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von der IHK Berlin 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Gutachten Nr. 10205

Uber den Verkehrs-/Marktwert gemaf § 194 BauGB des Grundstiicks

Brodauer Strafe 33, Minsterberger Weg 47
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Hotelgrundstick Brodauer StralRe 33, Mlnsterberger Weg 47 in 12621 Berlin-Kaulsdorf

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Hotelgrundstiick mit im Jahre 2000 fertigge-
stelltem 3-geschossigem Hotel-Neubau mit vollstandiger Unterkellerung mit hierin teilweise vor-
handenen Gastezimmern und voll ausgebautem Satteldach mit 2 Geschossebenen und Aus-
sichtsturm im Charakter eines sogen. Schlosshotels mit historisierender Attittide und nominell
58 Zimmern bzw. 99 Betten sowie Restauration fir kalte und warme Speisen als Stadthotel mit
Eventlocations als Ballsaal, Spiegelsaal und friiherem Trauungszimmer einer Auf3enstelle des
drtlichen Standadesamtes mit einer Gesamtnutzflache von ca. 4.080,64 m? Nfl. It. Bauakte (oh-
ne Einliegerwohnung und unterirdische Tiefgaragenflache mit 22 Stellplatzen) bzw. einer dies-
bzgl. auf die Zimmerzahl bezogenen anteiligen Flache fur ein Gastezimmer von i.M. ca. 70,36
m? (angemessene mittlere wirtschaftliche Grof3e fur ein Gastezimmer incl. Sanitarzelle im Bud-
get-Bereich ca. 17,50 m2 und im Midscal-Bereich ca. 25,00 m2 bei 68 % bzw. 67 % anteiliger
Gastezimmerflache an der Gesamtnutzflache betriebswirtschaftlich zweckmafig konfigurierter
Geschossgrundrisse).
Die Flachenverteilung des realisierten Hotelprojektes stellt sich insoweit als unwirtschatftlich dar.
Einem nach DEHOGA bestehenden Erfordernis fiir eine Listung als 4-Sterne-Hotel mit fir EZ
mindestens 16,00 m2 Nfl. und fur ein DZ mindestens 22,00 m2 Nfl. kénnen die angebotenen
Gastezimmer Uberwiegend nicht entsprechen. Eine DEHOGA-Listung liegt auch nicht vor. Eine
Bertelsmann-Club-Listung mit 4 Sternen ist obsolet, nachdem der Bertelsmann-Club bereits seit
2015 nicht mehr besteht.
Im Jahre 2015 erfolgte gemalf’ Bauakte mit Datum vom 15.07.2015 der Entzug der Gewerbeer-
laubnis als Hotel, nachdem das Hotel bereits seit einiger Zeit nicht mehr als solches betrieben
wurde und geschlossen war.
Im Mai 2015 wurde dem Vernehmen nach das Insolvenzverfahren gegen die Betreibergesell-
schaft des Hotel- und Gaststattenbetriebes erdffnet und im Juli 2015 wurde die Zwangsverwal-
tung angeordnet und das hier betroffene Grundstlick seitens des Vollstreckungsgerichts in Be-
schlag genommen.

Bis zur Ubernahme seitens der durch das Vollstreckungsgericht eingesetzten Zwangsverwal-
tung war der Hotelbetrieb dem Vernehmen nach nur sehr eingeschrankt mit nur noch wenigen
Gastezimmern kurzzeitig fortgefuhrt worden bzw. nach Sachlage eingestellt worden.

Eine nennenswerte den wirtschaftlichen Betrieb des Hotels sichernde Nachfrage hatte offen-
sichtlich zuletzt nicht mehr bestanden, so dass nach erst 15 Jahren seit Fertigstellung des Ho-
tels die Betriebsaufgabe anstand respektive das Insolvenzverfahren eréffnet wurde.

Seitens einer nach Eréffnung des Insolvenzverfahrens kurzzeitig neu eingesetzten Hotel-Betrei-
bergesellschaft bzw. der nachfolgend auf Antrag der Glaubigerin gerichtlich eingesetzten
Zwangsverwaltung wurde zur Sicherung eines Ertrages aus dem Grundstuick das Hotel als Un-
terkunft fur Geflichtete Uberwiegend nach Sachlage aus dem arabischen Raum genutzt, wobei
die Kosten der Unterbringung durch das Landesamt fir Gesundheit und Soziales (LaGeSo) ge-
tragen werden.

Diese Nutzung besteht auch zum Bewertungsstichtag fort - der Hotelbetrieb wird insoweit von
dem zustandigen Zwangsverwalter unter der MalRgabe der Nutzung als Beherbergungsstéatte fur
Gefluchtete aufrechterhalten, wobei wesentliche Betriebsteile derzeit nicht genutzt werden und
u.a. Gastrokiiche, Eventlocations, Tiefgarage etc. und partiell die technische Geb&udeausris-
tung (Be-/Entliftung und Klimatisierung sowie Personal-Aufzug 0.4.) aul3er Betrieb sind. Ser-
vicepersonal oder das Restaurant stehen gleichfalls nicht zur Verfigung.

Auch die vorhandene Einliegerwohnung wird nicht zu Wohnzwecken, sondern allenfalls als La-
gerflache fur nicht genutztes Maobiliar etc. genutzt.
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Hotelgrundstick Brodauer StralRe 33, Mlnsterberger Weg 47 in 12621 Berlin-Kaulsdorf

e Belastungen:
Es bestehenden keine Dienstbarkeiten 0.4., keine Baulasteintragungen und kein Eintrag im Bo-
denbelastungskataster.

e Zuschnitt:
Das 3.128 m? grof3e Grundstuck weist einen unregelmafigen Zuschnitt mit Anbindung an 2
StralRenfronten (Brodauer Strafl3e und Minsterberger Weg) auf, wobei beide Straf3en innerhalb
einer 30 km-/h-Zone innerhalb eines Wohnquatrtiers tberwiegend mit Einfamilienh&usern und
kleineren Mehrfamilienhdusern liegen. Das freistehende Hotelgebaude befindet sich zentral auf
dem Anwesen und fugt sich stadtraumlich tatséchlich aufgrund der gegeniiber der Umgebungs-
bebauung unverhaltnismafig gro3e Baumasse und Hohe des Komplexes nicht in die Umge-
bung ein. Das aufstehende Hotel ist als Solitargebaude und stadtrdumliche Dominate einzustu-
fen.

e Ausstattung:
Der Gebaudekomplex weist eine Gas-Zentralheizung mit Konvektoren und zentraler Warmwas-
serversorgung sowie eine Raumlufttechnische Anlage mit mehreren Lifterzentralen u.a. auch
zur Klimatisierung von verschiedenen Raumbereichen auf. Es sind polierte Marmorbdden und in
den Gastezimmern Uberwiegend Echtholzparkett- oder textile Boden und in den Sanitareinhei-
ten Marmor- oder Keramikbdden, in den Personalbereichen Keramikbdden und in den Kiichen-
bereichen rutschfeste Bodenbeschichtung sowie Holz-Isolierglasfenster mit Rollladenanlagen
sowie zeitgerechte mediale Ausstattungen sowie zeitgerechte Sanitarausstattungen aus dem
Jahre 2000 vorhanden, wobei die vorhandene Kichenausstattung sowie das Mobiliar in den
Gastezimmern, den Restaurationsbereichen und den allgemeinen Bereichen noch aus dem ur-
sprunglichen Bestand stammt und zeitgerecht zu erneuern ist. Die Raumdekorationen spiegeln
insbesondere in den Restaurationsbereichen und den Lobbys bzw. der Rezeption etc. die histo-
risierende Attitiide des vermeintlichen Schlosscharakters des Gebaudes mit aufwendigen Sau-
len, Pilastern und Stuck-Adaptierungen u.a. mit verbauter indirekter Deckenbeleuchtung etc.
wider - das Equipment unterliegt einem stark individuellen Geschmacksempfinden. Das sonsti-
ge Equipment bzw. Mobiliar ist nach Sachlage verbraucht.
Der energetische Zustand des Gebaudekomplexes ist allenfalls ausreichend und entspricht dem
Standard der spaten 1990er Jahre, wobei der Heizkessel allerdings bereits im Jahre 2017 er-
neuert wurde.

¢ Wohn-/Nutzflache:

Die Gesamtnutzflache ohne weitgehend unterirdische Tiefgarage mit 22 PKW-Stellplatzen um-
fasst It. Bauakte ca. 4.080,64 mz - hiervon entfallen 926,49 m2 auf Zimmerflachen, 312,21 mz
auf Raumflachen, 2.095,29 m? auf Verkehrsflachen und 746,65 m? auf Sonstige Flachen. Zu-
satzlich ist eine abgeschlossene Wohnung mit einer Ersatzwohnflache fiir ein im Zuge des Ho-
tel-Neubaus abgerissenes Einfamilienhaus mit ca. 130,97 m2 innerhalb des Hotels vorhanden,
deren Flache allerdings bisher nicht zu Wohnzwecken genutzt wurde und insoweit ggf. in der
ausgewiesenen Hotel-Gesamtnutzfliche enthalten ist.

e Vermietungszustand/Ertragssituation:
Eine Vermietung oder eine Verpachtung des Hotelgrundstiicks an eine Betreibergesellschaft
oder eine Eigennutzung der Grundstickseigentiimerin als frihere Betreiberin des Hotel- und
Gaststatten- bzw. Restaurantbetriebs liegt nicht vor. Seit rd. 7 Jahren wird das Hotel durch den
gerichtlich bestellten Zwangsverwalter als Geflichteten-Unterkunft betrieben.
Logis- und Restaurantertrdge durch einen Hotelbetrieb auf dem hier betroffenen Grundsttick
werden nach Sachlage insoweit seit mindestens rd. 7 Jahren nicht mehr erwirtschaftet.
Tatséachlich ist das Hotelgrundstiick seither vollstandig als Unterkunft fir Geflichtete genutzt,
wobei diesbzgl. eine Unterbringung ohne Restaurantversorgung oder sonstigen Service vorliegt.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10205
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Die Gefliichteten versorgen sich u.a. mit den seitens der Kommune zur Verfiigung gestellten
Bar- oder Sachmitteln selbst, wobei ein Teil des Hotelkiichenbereichs seitens der gerichtlich
bestellten Zwangsverwaltung fir ein individuelles Kochen durch die wohnansassigen Gefliichte-
ten mit eigenen Kochgelegenheiten zur Verfligung gestellt worden ist.

Nach Angabe der gerichtlich eingesetzten Zwangsverwaltung fur das hier betroffene Grund-
stiick betragt die maximal zuldssige Anzahl an Gastebetten derzeit 77, wobei nach Einschét-
zung der Zwangsverwaltung die Belegung zwischen 65 und 77 Betten schwankt.

Seitens des Landesamtes fir Flichtlingsangelegenheiten (LAF) mit Zustandigkeit fur die Ge-
wahrung von Leistungen fur Gefllichtete und die Betreuung von deren Unterkinften unter der
Aufsicht der Senatsverwaltung fur Integration, Arbeit und Soziales respektive die Kommune wird
fur die Geflichteten nach Auskunft der Zwangsverwaltung des Grundstiicks ein Entgelt fur die
Gastezimmer respektive die Anzahl der Betten fur die untergebrachten Personen geleistete von
25,00 €/Kopf/Tag flr ein Zwei- bzw. Mehrbettzimmer und 30,00 €/Kopf/Tag fir ein Einzelzim-
mer.

Die Anzahl der Zimmer entspricht nach Sachlage im gegenwértigen Bestand nicht dem vorlie-
genden mit der verfugten Betriebserlaubnis (s.0.) verbundenen Raumspiegel bzw. den vorlie-
genden Geschossgrundrissen, nachdem einzelne Zimmer untereinander fir geflichtete Fami-
lien als sogen. Beherbergungseinheit verbunden worden sind.

Die Jahresnetto-Logieerldse betrugen nach Angabe der zustdndigen Zwangsverwaltung fur das
als Gefliichteten-Unterkunft betriebene Hotel fur das Jahr 2018 ca. 693.880,56 €/a entspre-
chend 26,78 €/B/T, fir das Jahr 2019 ca. 673.657,03 €/a entsprechend 26,00 €/B/T und fiir das
Jahr 2020 ca. 664.805,40 €/a entsprechend 25,65 €/B/T bei Ansatz von i.M. 71 belegten Betten
(Belegungsquote zwischen 65 und 77 Betten, s.0.) und 365 Tagen - flr das Jahr 2021 liegen
Angaben nicht vor.

Ertrage fur den Hotellerie- und Gastronomiebereich (Food & Beverage - F&B) liegen bei Nut-
zung als Gefliichteten-Unterkunft nach Sachlage nicht vor.

e Erhaltungszustand:
Das hier betroffene Anwesen mit aufstehendem Hotelkomplex weist einen allenfalls durch-
schnittlich gepflegten Eindruck auf, da nach Sachlage offensichtlich lediglich das Notwendige
nach Dringlichkeit erledigt wird, weil die pekuniéaren Mittel im Rahmen der gegenwartig beste-
henden Zwangsverwaltung insbesondere durch Abfluss von Uberschiissen an die Glaubigerin
begrenzt sind.
Die Dekorationen und Raumausstattungen sind nach bereits mehr als 20 Jahren seit Aufnahme
des Hotelbetriebs ohne zwischenzeitlich erforderliche Revitalisierung des Objektes deutlich ver-
braucht. Tatsachlich sind zusatzlich seit Errichtung des Gebaudes ausstehende Fertigstellungs-
arbeiten erforderlich.
Aufgrund des vorliegenden Fertigstellungs-, Instandhaltungs- und Revitalisierungsaufwandes ist
im Verkehrswert eine Wertminderung in Hohe von rd. 2.000.000,00 Mio. € berucksichtigt. In An-
sehung des erheblichen Aufwandes und der nach diesseitiger Einschatzung dagegenstehenden
vergleichsweise schwachen Ertragsfahigkeit des Hotelkomplexes wird hier der Bodenwert des
Grundstucks abzgl. der Freilegungskosten als Verkehrswert des Grundstiicks zugrunde gelegt.
Eine nachhaltige Nutzung mit vergleichsweise hohen Ertragen aufgrund der gewahrten pro
Kopf-Pauschalen fir die Unterbringung der Gefllichteten durch die Kommune ist in Ansehung
der unklaren Dauer dieser Nutzung nicht zugrunde zu legen. Eine evtl. kurzzeitige Kapitalisie-
rung des beachtlichen Ertrages aus der gegenwartig bestehenden Nutzung ist ggf. im Rahmen
eines Gebotes fur einen Ersteher in Betracht zu ziehen.

Verkehrswert am 21.12.2021 nach 8 194 BauGB: 1.430.000,00 €

(ohne Berlicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)
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Hotelgrundstick Brodauer StralRe 33, Mlnsterberger Weg 47 in 12621 Berlin-Kaulsdorf

A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Lichtenberg, Abt. 30, Roedeliusplatz 1 in 10365 Berlin
Beschluss vom 23.11.2021 mit Verfigung vom 24.11.2021 und Posteingang am 29.11.2021

Bewertungsobjekt:
Grundstiick Brodauer StrafRe 33, Mlnsterberger Weg 47 (Flurstiicke 164, 165, 483) in 12621
Berlin-Kaulsdorf (Bezirk Marzahn-Hellersdorf)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schaftszeichen 30 K 126/14

Wertermittlungsstichtag:
21. Dezember 2021 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
21. Dezember 2021 (Zeitpunkt des fur d. Wertermittlung maf3geblichen Grundstiickszustandes)

Besichtigungstermin:

Dienstag, der 21.12.2021

anwesend:

— der gerichtlich bestellte Zwangsverwalter (anonymisiert, 8 38 ZVG)

— vereinzelt angetroffene Gefliichtete als Nutzer von Hotelzimmern (anonymisiert, § 38 ZVG)
— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Das auf dem Grundstiick aufstehende Hotelgebaude konnte anlasslich des Ortstermins durch
den zustandigen Zwangsverwalter zugénglich gemacht werden. Hierbei waren die Rezeptions-
und allgemeinen Restaurations- und Kiichenbereiche des Hotels sowie die haustechnischen
Raume und besondere Eventlocations bzw. Konferenz- und Veranstaltungsrdume vollstandig
zuganglich. Die beiden Hochzeitssuiten, der Ballsaal, der Spiegelsaal, der zuletzt als Au3enstel-
le fir EheschlieBungen des Standesamtes Berlin Marzahn-Hellersdorf genutzte Raum und ein
reprasentativer Teil der Gastezimmer konnte durch den Unterzeichneten gleichfalls in Augen-
schein genommen werden (der Giberwiegende Teil der Gastezimmer des Hotelbetriebes war
aufgrund der bestehenden Nutzung als Geflichteten-Unterkunft nicht zug&nglich). Ebenso wa-
ren die Tiefgarage und die Freiflachen des Grundstiicks zugéanglich, so dass durch den Unter-
zeichneten ausreichende Feststellungen Uber den Ausbau- und Erhaltungszustand des Gebau-
des und den Zustand des Anwesens getroffen werden konnten.

Seitens der zustédndigen Zwangsverwaltung konnten zusatzlich verschiedene Verwaltungsunter-
lagen zu dem Grundstiick bzw. dem als Gefliichteten-Unterkunft hierauf betriebenen Hotel zur
Verfligung gestellt werden.

Weitere Verfahrensbeteiligte konnten anlésslich des Ortstermins nicht angetroffen werden - die
Schuldnerin konnte dem Vernehmen aufgrund einer Erkrankung an dem Ortstermin nicht teil-
nehmen.

Auf Bitte der Schuldnerin in dem anh&ngigen Zwangsversteigerungsverfahren konnte nach Vor-
schlag des Unterzeichneten fur einen weiteren Ortstermin ein der Schuldnerin angenehmer
Termin fir die 4. oder 5. Kalenderwoche des Jahres 2022 angeboten werden, fir den mit
Schreiben vom 14.01.2022 seitens der Schuldnerin in Ansehung der seinerzeit vorliegenden
Corona-Situation alternative Termine am 25.02.2022 bzw. am 04.03.2022 angeboten wurden.
Mit Schreiben vom 21.01.2022 wurde durch den Unterzeichneten der seitens der Schuldnerin

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10205
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vorgeschlagene Termin am 25.02.2022 angenommen und gegenliber dem zusténdigen

Zwangsverwalter und der Schuldnerin als finaler Besichtigungstermin mitgeteilt.

Anlasslich des Ortstermins am Freitag, dem 25.02.2022 waren zugegen:

— die Eigentimerin des Grundstiicks als Schuldnerin in dem hier anhangigen Zwangs-

versteigerungsverfahren (anonymisiert, § 38 ZVG)

— der erwachsene Sohn der Grundstuckseigentiimerin (anonymisiert, 8 38 ZVG)

— ein seitens der Schuldnerin beigezogener sachverstandiger Begleiter der Grundstiickseigen-

timerin (anonymisiert, § 38 ZVG)

— vereinzelt angetroffene Gefliichtete als Nutzer von Hotelzimmern (anonymisiert, § 38 ZVG)

— ein kurzzeitig anwesender Hauselektriker (anonymisiert, § 38 ZVG)
— der gerichtlich bestellte Zwangsverwalter (anonymisiert, § 38 ZVG)
— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Anlasslich des 2. Ortstermins konnten analog dem 1. Ortstermin die wesentlichen Bereiche des
auf dem Grundstlick aufstehenden Hotelgebaudes nebst Tiefgarage sowie die Freiflichen des

Anwesens in Augenschein genommen werden.

Die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (§ 38 ZVG) - die Na-
men der Beteiligten bzw. der anlasslich der Besichtigungstermine Anwesenden ergeben sich
aus dem dem Gutachten beigefligten Anschreiben an das Zwangsversteigerungsgericht.

B.GRUNDDATEN

1. Grundbuchangaben

Grundbuch von:
Hellersdorf, Blatt 5254 N
(Amtsgericht Lichtenberg)

Gemarkung:
Hellersdorf

Flur, Flurstiicke:

174, 164 ( 985 m2 gemalf Grundbuch und Kataster)
174, 165 (1.142 m2 gemalf Grundbuch und Kataster)
174, 483 (1.001 m? gemal Grundbuch und Kataster)

Grundstucksgroie:
3.128 m2 geméal’ Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:

Flurstiick 164: Gebaude- und Freiflache Brodauer StralRe 33, Miinsterberger Weg 47 (gemal}

Grundbuch und Liegenschaftskataster)

Flurstiick 165: Gebaude- und Freiflache Brodauer StralRe 33, Minsterberger Weg 47 (gemaf

Grundbuch und Liegenschaftskataster)

Flurstiick 483: Gebaude- und Freiflache Brodauer StralRe 33, Miinsterberger Weg 47 (gemal}

Grundbuch und Liegenschaftskataster)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)

Gutachten Nr. 10205
Seite 6 von 65



Ll

Hotelgrundstick Brodauer StralRe 33, Mlnsterberger Weg 47 in 12621 Berlin-Kaulsdorf

e Eigentimer:
anonymisiert (8 38 ZVG)

e Lasten und Beschrankungen:
Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 27.01.2015

Zwangsverwaltungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 09.07.2015

(Evtl. vorstehende Lasten und Beschréankungen bzw. Rechte bleiben im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt, so dass
tatséachlich ein Verkehrswert gemafR § 194 BauGB ohne Beriicksichtigung evtl. Lasten und Be-
schrankungen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird.)

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Der Grundstiickszuschnitt ist stark unregelmaRig.
Die Frontlange zur Brodauer Stral3e betragt ca. 25,00 m bzw. nach einem Versatz von ca. 26,70
m Tiefe rechtwinklig zum StralRenraum weiteren ca. 22,00 m parallel zum Straf3enraum respek-
tive zu dem zur Brodauer orientierten Vordergrundstiick. Die Tiefe des Grundstlicks entlang der
nord-ostlichen Grundstlicksgrenze betragt rechtwinklig zum StraRenraum der Brodauer Stral3e
ca. 76,60 m, deren Verlauf nach 26,70 m parallel zum StralRenraum einen Versatz von ca.
22,00 m nach Nord-Osten aufweist und sich hiernach mit weiteren ca. 49,90 m rechtwinklig zum
StralRenraum fortsetzt.
Die Frontlange zum Minsterberger Weg betragt ca. 52,00 m. Die Tiefe des Grundstucks ent-
lang der nord-westlichen Grundstiicksgrenze betragt rechtwinklig zum StraRenraum des Mins-
terberger Wegs ca. 73,35 m.
Die maximale Grundstickstiefe betragt zwischen der siid-dstlichen und der nord-westlichen
Grundstucksecke ca. 89,00 m (siehe anliegende Flurkarte).

e Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0 : 1,4 - Grundstiickszuschnitt und -grof3e sind bei hier vorliegender Bebauung mit einem
ca. 3¥2- bis 5%-geschossigen freistehenden Hotelkomplex mit 58 Géaste-Zimmern (gemal Er-
laubnis fir den Gewerbebetrieb durch das Wirtschaftsamt vom 22.12.2000), 6 Tagungsraumen
und Hotel-Restauration fur kalte und warme selbst zubereitete Speisen incl. vollstéandiger Unter-
kellerung und partieller Freiflachenunterkellerung als unterirdische Tiefgarage mit 22 konventio-
nellen PKW-Stellplatzen (incl. behindertengerecht ausgelegtem Stellplatz) und in das Gelande
eingesenktem Wirtschaftshof zweckmafiig (siehe anliegende Flurkarte).

e Bauwich:
Der auf dem Grundstiick aufstehende freistehende Gebaudekomplex weist ausreichende
Grenzabstande zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken auf - allerdings ist die unterirdi-
sche bis auf das Niveau der Souterrain- bzw. Kellergeschossdecke des Hotelkomplexes aufge-
hende Tiefgarage sowie der in das Geldnde eingesenkte Garagenhof mit Rampe und Sttitz-
wand zur Rampe entlang der gesamten nord-westlichen Grundstiicksgrenze als Grenzbebau-
ung errichtet.
Die Tiefe des Vorgartens auf den Hauptbaukdrper betragt zum Minsterberger Weg ca. 8,00 m
und die Tiefe bis auf den Bereich des gedeckten Portalvorbaus ca. 2,00 m.
Der linke Bauwich weist im Bereich des 1-geschossigen Technik-Vorbaus einen Grenzabstand
von ca. 4,00 m und im Bereich des Hauptbaukdrpers ca. 10,00 m auf.
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Der Grenzabstand der rickwartigen Giebelseite des Hauptbaukérpers betragt auf die nord-ost-
liche Grundstticksgrenze ca. 7,00 m bis ca. 14,00 m bzw. im Bereich des Treppenhausrisalits
ca. 9,00 m auf.

Der Grenzabstand im rechten Bauwich auf das zur Brodauer Stral3e orientierte Vordergrund-
stiick Brodauer Str. 35 (Flurstlick 484) betragt ca. 11,00 m bis 21,00 m bzw. i.M. ca. 15,00 m.
Die Tiefe des Vorgartens auf den Hauptbaukérper betragt zur Brodauer Stral3e ca. 30,00 m bis
35,00 m und die Tiefe bis auf den Bereich des 1-geschossigen Saalvorbau mit auf das Hoch-
parterre-Niveau angehobener Frihsticksterrasse ca. 24,00 m bis ca. 29,00 m bzw. im Bereich
des Treppen-Vorbaus ca. 22,00 m (siehe anliegende Flurkarte).

e Topographie:
Das Terrain zum Stralenraum ist insgesamt plan bzw. im Bereich einer Hofeinsenkung vor der
Tiefgarage bzw. einem Lichtgraben vor dem riickwartigen Teil der nord-gstlichen Geb&udefront
kupiert und steigt geringfligig von der zur Brodauer Stral3e orientierten Grundstticksfront zur
nord-ostlichen Grundstlicksgrenze bzw. der nérdlichen Grundstiicksecke leicht an und weist zu
der ca. 0,50 m gegentiber dem Gelande hoher liegenden extensiv begrunten Tiefgaragendecke
einen Geldndesprungs mit Zugang tber eine knappe Rampe vor der rickwartigen Giebelseite
des Hotelkomplexes auf.

¢ Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Baugrund mit zufriedenstellenden Griindungsver-
haltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstiicks befindet sich diluvialer Geschiebemer-
gel nach geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1995).

Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2010) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks
durchweg Mittelsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand sowohl im Oberboden als auch im Un-
terboden.

Die Gefahr von Schichtenwasser ist lagetypisch; Es besteht keine Grundwassergefahrdung -
gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07
(Stand: Mai 2009), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen
Grundstucks zwischen 20 m und 40 m im Bereich eines gespannten Hauptgrundwasserleiters.

Das betroffene Grundstiick befindet sich zentral innerhalb eines Wasserschutzgebietes - hierbei
handelt es sich um den Bereich der Zone IIIA des Wasserschutzgebiets ,Wuhlheide/ Kaulsdorf*
(nach Festsetzung durch Rechtsverordnung mit Erlass vom 11.10.1999, GVBI. S. 567 - Was-
serschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf).

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind nicht
bekannt bzw. zu erwarten.

Lt. Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Marzahn-Hellersdorf (Fach-
bereich Umweltschutz) vom 02.12.2021 ist das betroffene Grundstiick nicht im Bodenbelas-
tungskataster erfasst; konkrete Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen liegen dem Um-
welt- und Naturschutzamt nicht vor.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen tiber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Bun-
des-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) ausgegangen.
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e Entwicklungszustand:
Nach Sachlage befindet sich das hier betroffene Grundstiick in einem Bereich, fir den eine ver-
bindliche Bauleitplanung im Sinne des 8§ 30 Baugesetzbuch (BauGB) nicht besteht. Ein Aufstel-
lungsbeschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens erfolgte bisher nicht.
Das Grundsttick befindet sich aber im Bereich des Bebauungsplans Nr. 10-83G mit Geltungsbe-
reich fur den Einzelhandel fir die Ortsteile Mahlsdorf und Kaulsdorf geméaR Aufstellungsbe-
schluss vom 15.03.2016 und friihzeitiger Burgerbeteiligung zwischen dem 08.02.2016 und dem
08.03.2016 im Verfahren und ist bisher nicht festgesetzt worden.

Das Grundstuck befindet sich in einem unbeplanten Innenbereich innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils - planungsrechtliche Grundlage ist insofern bisher § 34 BauGB.
Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR3 der baulichen Umgebung,
der Bauweise und der Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren
Umgebung einflgt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
Die mafR3gebliche Bebauung wird gepragt durch ein- und zweigeschossige und punktuell auch
dreigeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise mit teilweise eingestreuter gewerblicher
Bebauung bzw. Nutzung u.a. Stadtteilzentrum Kaulsdorf CVJIM Kaulsdorf Berlin e.V., Berliner
Volksbank, Umspannwerk des &rtlichen Stromversorgers etc. Insgesamt handelt es sich um ei-
ne heterogene Baustruktur.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemar § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fiir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemal § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet geméaR § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet oder einem Entwicklungsgebiet gemaf § 165 BauGB. Das Grundstiick
befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaR § 172 BauGB Abs. 1-3 - ent-
sprechende Verordnungen sind nach gegenwartigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen. Es
besteht weder eine Veranderungssperre, noch eine Gestaltungssatzung oder ein stadtebauli-
cher Vertrag.

Allerdings befindet sich das Grundstlick entsprechend der gesamten Gebietskdrperschaft Berlin
mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Be-
reich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen § 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung geman § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932), haben in den Gebieten, fur die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Mili-
euschutz®) existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohnge-
baude mit mehr als 5 Wohnungen betroffen sind.

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemaf aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 26.11.2021 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschuitzten Ensembles. Eine Aufnahme in die Denkmalliste Berlin steht nach Auskunft des
zustandigen Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf, Abt. Stadtentwicklung, Umwelt- und Natur-
schutz, Stralen- und Grinflachen (Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung) vom
07.12.2021 nicht bevor.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich gleichfalls keine Denkmaler mit ggf. bestehenden
diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen aufgrund eines evitl. relevan-
ten Umgebungsschutzes. Ein im Nahbereich bzw. an der Brodauer StralRe im Kreuzungsbereich
mit dem Muinsterberger Weg belegenes Ein-Familienwohnhaus als einseitige Grenzbebauung
aus dem Jahre um 1890 ist als Baudenkmal ausgewiesen (Obj.-Dok.-Nr.: 09045299). Allerdings
durfte die Nahe zu dem auf dem hier betroffenen Grundstiick aufstehenden opulenten historisie-
renden Hotelkomplex mit der Attitiide eines historischen Schlosses nicht relevant sein, nach-
dem die dort aufstehende Bebauung erst vor rd. 20 Jahren als Neubau fertiggestellt wurde.
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Gemal Flachennutzungsplan 1994 (in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015)
ist das Gebiet weitraumig fur Wohnbauflachen (Ws) mit einer zulassigen GFZ bis 0,8 vorgese-
hen.

Die Geschossflache (GF) fur das Grundstiick betragt ca. 2.482,09 m2 gemalf vorliegender Nut-
zungsberechnung des 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs Harald Zech vom 19.12.
1996 der Bauvorlagen als 2. Nachtrag vom 18.03.1997 zur Baugenehmigung Nr. 94/501 vom
29.09.1994 (ohne Dachraum im 1. und 2. Dachgeschoss und ohne Turm sowie ohne Anrech-
nung des Untergeschosses u.a. mit Tiefgarage) geman § 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO
Bln 2005 vom 29.09.2005 (GVBI. S. 495) zuletzt geandert durch das dritte Gesetz zur Anderung
der Bauordnung fir Berlin vom 17.06.2016 (GVBI. S. 361) - in Kraft getreten am 01.01.2017- mit
einer GFZ von 0,794 bzw. rd. 0,8 (ohne Berlcksichtigung einer GF fir das Dachgeschoss mit
einem Faktor von 0,75 fiur die unter dem Dachraum belegene Geschossebene als Vollgeschoss
und ohne Berticksichtigung einer GF des Kellergeschosses mit einem Faktor von 0,3 fir die
Uber dem evtl. Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss gemal bisher gel-
tender Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abweichend zur
ImmoWertV 21 bei bisher praktiziertem GAA-Modell fur Ertragsobjekte als Wohn- und Ge-
schaftshauser mit bis zu 80 % gewerblichem Ertragsanteil) und einer bebauten Flache von ca.
1.007,33 m2 ohne befestigte Freifliche, Wirtschaftshof und unterirdischer Tiefgarage mit einer
GRZ von 0,322 bzw. rd. 0,3 bei Ansatz der Grundstiicksflache von 3.128 m2.

Die wertrelevante GF (WGF) gemall GAA-Modell bzw. bisheriger Bodenrichtwert-Richtlinie
(BRW-RL) betragt abweichend von der ImmoWertV 21 unter Bertcksichtigung auch der Nicht-
vollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem Dachgeschoss mit pauschal 75 % des da-
runterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des Kellergeschosses, wenn Aufent-
haltsrdume vorhanden oder mdéglich sind, mit pauschal 30 % des dariiberliegenden Vollge-
schosses (hier sind ein diesbzgl. nutzbares Dachgeschaoss in 2 Ebenen und ein entsprechend
nutzbares Kellergeschoss vorhanden):

2.482,09 m2 + (825,70 m2 x 0,75) + (825,70 m2 x %2 x 0,75) + (901,94 m2 x 0,30) = 3.681,59 m?
fir Erdgeschoss mit Wintergarten sowie 1. und 2. Obergeschoss sowie anteilige Dachge-
schossebenen und anteilige KG- bzw. Untergeschossebene mit einer wGFZ von 1,177 bzw. rd.
1,2 (hier relevant fiir Relation zu vergleichbaren Objekten geman Kaufpreissammlung) bei einer
GRZ von gleichfalls 0,322 bzw. rd. 0,3 bei Ansatz von 3128,00 m2 Grundstiicksflache.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemalR Sachwertmodell des Gutachterausschusses nicht auf
der Grundlage der wGFZ, sondern auf der Grundlage der GFZ nach § 20 BauNVO bzw. § 2
Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (s.0.) oder in Anlehnung hieran.

Der Gutachterausschuss legt den Bodenrichtwerten eine typische Bebauungsdichte (GFZ) zu-
grunde - er weicht damit teilweise vom zuléassigen Malf3 der baulichen Nutzung nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960/30. Juni 1961 bzw. von
den Festsetzungen bestimmter Einzelbebauungspléane ab; in Gebieten, in denen keine Bebau-
ungsplane vorliegen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet, stiitzt
sich der Gutachterausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

Fur untergeordnete Bereiche innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit abweichenden Nutzungs-
malRen sind keine gesonderten Bodenrichtwerte ermittelt worden - mit Hilfe der von der Ge-
schéaftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 verdéffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fur den GFZ-Einfluss kbnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.4. zu ermitteln.
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In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstlicks sind Nebenanlagen ge-
mal BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Mullgefa3-Stellplatzflachen,
PKW-Stellplatzflachen, Schuppen, Garagen o.a. sowie Zuwegungen etc. nicht bertcksichtigt.

e ErschlieBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Telefon- und Breitbandkabelnetz-Lei-
tungen werden aus dem StraRenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstticke gefuhrt.
Ein DSL-Zugang (Internet) ist flr das hier betroffene Grundstiick verfligbar bzw. IP-basierte An-
schliisse liegen vermtl. im StraRenraum bereits an.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2017 (Umwelt-
atlas) weist der StralRenraum vor dem hier betroffenen Grundstiick ein Trennkanalisationssys-
tem mit Schmutzwasserkanalisation und Regenwasserkanalisation auf.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades auf dem hier betroffenen Grundstiick wurde trotz der
im Gebiet zuletzt vorgegebenen Untergrundverrieselung bei Neubauvorhaben u.a. auch in An-
sehung des bindigen Bodens eine Genehmigung zur Einleitung in die Regenwasserkanalisation
erteilt.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Lt. ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Stral3en- und Griinflachenamtes Mar-
zahn-Hellersdorf (Fachbereich Straf3en) vom 30.11.2021 wird das betroffene Grundsttick durch
die 6ffentlichen zum Anbau bestimmten Stral3en ,Brodauer Strale® und ,Munsterberger Weg*
erschlossen.
Die ErschlieBungsanlagen sind nach Sachlage erstmalig endgiltig hergestellt. Nach den Vor-
schriften der 88 123 ff und 242 Abs. 9 BauGB in Verbindung mit den 88 14, 15 und 15a des
EBG konnen ErschlieBungsbeitrage fur die 0.g. ErschlieBungsanlagen nicht mehr erhoben wer-
den.

Fur das hier in Rede stehende Grundstlick sind ErschlielBungsbeitrdge nicht mehr zu entrichten;
offene Forderungen seitens des Stral3en- und Griinflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht ge-
leisteter ErschlieBungsbeitrage bzw. offener Forderungen oder gestundeter Beitrdge bestehen
insoweit nicht.

Es sind weder StraRenlandabtretungen noch Stra3enlandeinziehungen zu erwarten. Einzutra-
gende Dienstbarkeiten zugunsten des Landes Berlin sind nach vorliegender Bescheinigung
nicht vorgesehen.

Bei dem Flurstiick 307 (Munsterberger Weg) und Flurstiick 663 (Brodauer Stral3e) im Bereich
eines durch eine befestigte PKW-Stellplatzanlage zugunsten des hier betroffenen Hotelgrund-
stiicks belegten Teils handelt es sich um &ffentlich gewidmetes Stralenland.

Der Bau der Parkplatzanlage nebst Wegen etc., welche sich auf diesen Flurstiicken befinden,
ist nach vorliegendem Schreiben des Straf3en- und Grinflachenamtes (Fachbereich Straf3en)
vom 17.03.2022 bislang fur die Hotelnutzung des anliegenden Grundstiicks in Abstimmung mit
dem Fachbereich Stralen genehmigt worden. Die Instandhaltung und Pflege dieser Flache war
bisher durch die Eigentimer des Hotels auf eigene Kosten durchzufiihren.

Bei weiterer Nutzung des Grundstiicks Brodauer Str. 33 Ecke Miinsterberger Weg 47 als Hotel
kann im Rahmen eines mit dem Fachbereich Stra3en durch den neuen Eigentiimer abzuschlie-
Renden Nutzungsvertrages diese Parkplatzanlage fur den Hotelbetrieb weiter genutzt werden.
Sollte eine andere Nutzung als die derzeitige Hotelnutzung erfolgen, ist nach vorliegendem
Schreiben vom 17.03.2022 eine reine Nutzung fur die (bisherige) Hotelanlage nicht mehr mog-
lich.
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e Baulasten:
Lt. Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Marzahn-Hellersdorf (Fach-
bereich Bauaufsicht, Wohnungsaufsicht und Denkmalschutz) vom 07.12.2021 ist fur das betrof-
fene Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Auskiinfte tber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis dem Vernehmen
nach nicht gefihrt wird.

Begunstigende Baulasten fur das hier betroffene Grundsttick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Brodauer Stral3e 33, Minsterberger Weg 47 (Flurstiicke 164,
165, 482) befindet sich zentral im Ortsteil Kaulsdorf in der Ortslage Kaulsdorf Mitte des bis an
die 6stliche und nérdliche Stadtgrenze reichenden Berliner Stadtbezirks Marzahn-Hellersdorf.
Der nord-westlich und nérdlich angrenzende Ortsteil Hellersdorf befindet sich in ca. 400 m Ent-
fernung westlich und in ca. 2.500 m Entfernung nérdlich von dem hier betroffenen Grundstick.
Der 6stlich angrenzende Ortsteil Mahlsdorf befindet sich von dem Bewertungsobijekt in ca.
1.100 m Entfernung und der gleichfalls an den Ortsteil angrenzende Ortsteil Biesdorf befindet
sich in ca. 600 m Entfernung westlich von dem Bewertungsobjekt gleichfalls im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf (jeweils Luftlinie).
Der angrenzende Ortsteil Képenick im stdlichen Nachbarbezirk Treptow-Kdpenick befindet sich
in ca. 3.350 m Entfernung (Luftlinie).

Die Stadtgrenze der Metropole zum nérdlich und dstlich angrenzen Landkreis Markisch-Oder-
land im Bereich der Ortsteile Honower Siedlung der Gemeinde Hoppegarten und Eiche (Kauf-
park Eiche) der Gemeinde Ahrensfelde befindet sich in ca. 3.200 m bzw. in ca. 4.200 m Entfer-
nung (Luftlinie).

Die Entfernung zur Innenstadt im Bereich des Alexanderplatzes betragt nach Westen ca. 12 km
und die Entfernung zum Breitscheidplatzes (Zentrum am Zoo) gleichfalls nach Westen rd. 17
km (jeweils Luftlinie) - es handelt sich um eine dezentrale Stadtlage bzw. bereits um eine Stadt-
randlage.

Das hier betroffene Eckgrundstiick befindet sich auf der nord-westlichen Seite der Brodauer
Straf3e und der nord-6stlichen Seite des Minsterberger Wegs als jeweils untergeordnete Quar-
tierstrafRe bzw. Quartiersammelstral3e innerhalb einer 30 km/h-Zone, wobei die Brodauer Stra-
3e tempordr ein beachtliches Verkehrsautkommen offenbar durch Umgehungs- bzw. Schleich-
verkehr zwischen Kaulsdorfer Briicke tber die S-Bahntrasse bzw. Heinrich-Griber-StralRe und
anbindendem Kreisverkehr u.a. zum Madewalder Weg und dem alten Dorfanger bzw. der Dorf-
stral3e mit anbindender StrafRe Alt-Kaulsdorf (B1/B5) aufweist.

Der Minsterberger Weg ist 6stlich des Kreuzungsbereichs mit der Brodauer Straf3e bis zum
Madewalder Weg lediglich als FuRRgangerweg ausgelegt und erst weiter 6stlich wieder als 6f-
fentliche Verkehrsstral3e auch fir Kraftfahrzeuge nutzbar. Der Streckenabschnitt vor dem hier
betroffenen Grundstiick ist gleichfalls fur den Kfz-Verkehr nutzbar, wobei eine Teilflache des 6f-
fentlichen StraRenlandes vor der siid-westlichen Front des hier betroffenen Grundstiicks als
PKW-Stellplatzflache zugunsten der Hotelnutzung angelegt wurde (s.0.).

Der jewellige StraRenabschnitt vor dem hier betroffenen Eckgrundstick befindet sich innerhalb
einer 30 km/h-Zone - das Verkehrsaufkommen beschrankt sich im Wesentlichen auf quartierbe-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10205
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 12 von 65



Ll

Hotelgrundstick Brodauer StralRe 33, Mlnsterberger Weg 47 in 12621 Berlin-Kaulsdorf

zogenen Anliegerverkehr mit vergleichsweise geringen Verkehrslarmemissionen, wobei aller-
dings die Abrollgerausche auf der Kopfsteinpflasterung der Brodauer Stral3e insbesondere bei
temporar erhdhtem Verkehrsaufkommen zu deutlichen Stérungen fiihren.

Der Streckenabschnitt weist bei ca. 9,00 m Fahrdammbreite gegenlaufigen Richtungsverkehr
auf, so dass bei seitlich auf gleicher Hohe geparkten Autos auf dem Fahrdamm entgegenkom-
menden Fahrzeugen bzw. insbesondere Lieferfahrzeugen im Bereich von Grundstticksausfahr-
ten oder einmindenden Strafl3en auszuweichen ist.

Seitlich des Fahrdamms der Brodauer Straf3e sind ca. 10,00 m bzw. ca. 4,00 m breite Griinstei-
fen vorhanden, die bis zu den Einfriedungen der anliegenden Grundstticke reichen und jeweils
etwa mittig mit alter noch aus DDR-typischer Produktion stammenden Betonwegeplatten befes-
tigt sind. Die stral3enseitige zwischen dem Fuweg und dem Fahrdamm noch mit jeweils ca.
1,00 m breiten Rasenblanketten verbleibenden Griinstreifen weisen zum Fahrdamm Bord-
schwellen auf. Auf Hohe des hier betroffenen Grundstiicks ist der bis zum befestigten Blirger-
steig reichende Teil des offentlichen StralBenlandes in die Gartenanlage des Hotelgrundstiicks
einbezogen worden und mit Rasenflachen und Buschweg sowie befestigten Zuwegungen ver-
sehen.

Der ca. 6,00 m breite Fahrdamm des Munsterberger Wegs weist Fahrbahnbeton und Bord-
schwellen zu dem auf der stid-westlichen Straf3enseite belegenen Birgersteig auf. Der Blrger-
steig ist weitgehend gleichfalls mit Fahrbahnbeton befestigt. Auf der nord-6stlichen Stral3enseite
ist kein Burgersteig oder sonstiger FuRweg, sondern lediglich ein ca. 10,00 m bis 20,00 m brei-
ter Grinstreifen vorhanden, der mit Fahrbahnbeton befestigte Hauszuwegungen und ansonsten
weitgehend Rasenwildwuchs und Spontanvegetation als Buschwerk und Baumbestand auf-
weist. Lediglich auf Hohe des hier betroffenen Grundstticks ist ein Teil des 6ffentlichen Stral3en-
raums offenbar im Zuge der Hotelbebauung des Grundstiicks mit einer Fahrdamm-Erweiterung
aus rot eingefarbter Betonsteinpflasterung als Bus-Parkbucht mit Bordschwelle zu einem gleich-
falls mit rot eingefarbter Betonsteinpflasterung angelegten Birgersteig vor dem Bewertungsob-
jekt und entsprechend befestigten Grundstiickszuwegungen und Rasenflachen belegt und rein
visuell der Flache des hier betroffenen Grundstiicks einverleibt worden. Ebenso ist im Bereich
des offentlichen Straf3enlandes (Flurstiicke 307 und 663, s.0.) im Zuge der Hotelbebauung auf
dem Grundstiick eine PKW-Stellplatzanlage fur 11 Kraftfahrzeuge errichtet und mit rot einge-
farbter Betonsteinpflasterung befestigt worden, die entsprechend der Gartengestaltung des Be-
wertungsobjektes mit Rasenanlagen nebst Baum- und Buschbestand eingefasst wurde (die An-
lage wurde nach vorliegendem Schreiben des Fachbereichs StralRen vom17.03.2022 bauauf-
sichtlich genehmigt und die Nutzung durch den Hotelbetrieb zugelassen, s.0.).

Auf der dem Hotelgrundstiick vis a vis belegenen Stral3enseite mit sogen. Stadtteilzentrum ist
der mit Fahrbahnbeton befestigte Blrgersteig partiell bereits mit Betonsteinpflasterung erneuert
worden.

Parken ist nach Sachlage beidseitig im Minsterberger Weg méglich, wobei ein beidseitiges
Parken nach Sachlage bei lediglich ca. 6,00 m Breite des Fahrdamms eine ausreiche Durch-
fahrtbreite auch nur fir lediglich einseitigen Richtungsverkehr nicht mehr zulasst, so dass
durchweg versetzt zu parken ist.

Mediale Ver- und Entsorgungsleitungen werden unterirdisch auf die anbindenden Grundstticke
gefuhrt. StralRengullys fehlen allerdings, so dass Niederschlagswasser in die Randstreifen bzw.
in den anliegenden Grundstiicken versickert.

Beide das Grundstiuick anbindenden Straf3en weisen Stralenraumbeleuchtung auf, wobei sich

in der Brodauer Stral3e alte Gaslaternen vermtl. noch aus den 1920er Jahren und im Minster-

berger Weg neuzeitlichere Mastlaternen vermtl. noch aus DDR-typischer Produktion befinden.

StralRenbaume befinden sich lediglich in der Brodauer Stral3e. Sonstiges Stral3enbegleitgriin im
Wesentlichen als Rasenblanketts befindet sich in beiden Stral3en, wobei die sogen. Grlinstrei-
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fen im Munsterberger Weg nach Sachlage im Wesentlichen sogen. Spontanvegetation als Ra-
senwildwuchs und Buschwerk nebst losem Baumbestand aufweisen.

Der 6stlich des Kreuzungsbereichs belegene Abschnitt des Minsterberger Wegs weist lediglich
als FuRdurchwegung Asphaltbelag nebst seitlicher Grunstreifeneinfassung mit Bodendeckern
und im Wesentlichen gleichfalls Spontanvegetation als Rasenwildwuchs, Buschwerk und ver-
einzelt hochstdmmigen Laubbaumbestand auf.

Die Ful3-Durchwegung weist Mastlaternen mit Aufsatzleuchten gleichfalls noch aus DDR-typi-
scher Produktion auf.

Storende Gewerbebetriebe in unmittelbarer Nachbarschaft oder im Nahbereich des hier betrof-
fenen Grundstiicks sind nach értlichem Eindruck nicht vorhanden.

Nennenswerte Larmemissionen konnten anlasslich des Ortstermins durch den Unterzeichneten
nicht festgestellt werden. Die Abrollgerausche der in ca. 90 m Entfernung verlaufenden S-Bahn-
Gleistrasse sind noch hdrbar, wobei hierdurch bedingte Stérungen allenfalls bei entsprechen-
den Witterungslagen vorliegen dirften. Ebenso durfe der Fahrzeugverkehr von der Kaulsdorfer
Briicke bzw. der Heinrich-Gruber-Stral3e als ortliche Durchgangsstral3e fir das hier betroffene
Grundstuck bereits nachrangig sein.

Lt. StralRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich bei der Lage des hier be-
troffenen Grundstiicks um eine mittlere Wohnlage in dezentraler Stadtlage.

Bei dem Quatrtier mit dem hier betroffenen Grundstiick handelt es sich um ein nach diesseitiger
Auffassung stark heterogenes Wohngebiet mit ein- und zweigeschossiger und punktuell auch
dreigeschossiger Wohnbebauung in offener Bauweise als kleine Villen aus den 3 ersten Deka-
den des vergangenen Jahrhunderts bzw. aus der Zeit um die Jahrhundertwende (1900) und
kleinere Mietwohnh&user sowie sogen. Bungalows vermtl. aus den 1960er oder 1970er Jahren
bzw. neuzeitliche 1¥2-geschossige Einfamilienhduser aus den vergangenen rd. 10 bis 30 Jah-
ren. Teilweise ist eingestreute gewerbliche Bebauung u.a. als Stadtteilzentrum Kaulsdorf ge-
genuber dem hier betroffenen Grundstiick mit 2 Geschossen vermtl. aus den 1980er Jahren
und insbesondere ein quasi 4-geschossig aufgehendes opulentes Umspannwerk des drtlichen
Stromversorgers vermtl. aus den 1990er Jahren in ca. 200 m Entfernung von dem hier betroffe-
nen Grundstiick vorhanden.

Insgesamt handelt es sich um eine heterogene Baustruktur im Gebiet.

Eine Anbindung an wichtige Stadtmagistralen besteht u.a. mit der Heinrich-Griiber-Stral3e in ca.
150 m Entfernung u.a. zum Ortsteilzentrum von Kaulsdorf und dem Bezirkszentrum von Mar-
zahn-Hellersdorf und dem Madewalder Weg in gleichfalls ca. 150 m Entfernung von dem hier
betroffenen Grundstiick u.a. mit Streckenfiihrung zu der in ca. 700 m Entfernung belegenen
Stral3e Alt-Kaulsdorf (B1/B5) als Hauptzubringer in die Innenstadt bzw. alternativ der Brodauer
und der Dorfstral3e in ca. 650 m Entfernung zur Bundesstral3e. Die Autobahn-Anschlussstelle 4
,Berlin-Hellersdorf/Vogelsdorf der BAB (Berliner Ring, A10) befindet sich in rd. 12 km dstlich
des Bewertungsobjektes.

Néachste 6ffentliche Verkehrsmittel befinden sich u.a. auf dem Madewalder Weg bzw. der Hein-
rich-Griber-Stral3e sowie der Stral3e Alt-Kaulsdorf mit verschiedenen Buslinien. Die S-Bahn-
station ,Kaulsdorf* befindet sich in ca. 200 m ful3laufiger Entfernung. Die U- und S-Bahnstation
»Wuhletal“ befindet sich in ca. 550 m Entfernung (Luftlinie) bzw. in ca. 2 km (ful3laufiger Entfer-
nung).

Die S-Bahnstation ,Mahlsdorf* befindet sich in knapp 3 km ful3laufiger Entfernung.
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e Soziale Infrastruktur:
Kurzfristige Angebote des taglichen Bedarfs befinden sich unmittelbar im Quartier mit Schwer-
punkt im Madewalder Weg.
Weitere kurz- bis mittelfristige Versorgung mit verschiedenen Angeboten u.a. als Lebensmittel-
discounter, Getrdnkemarkt etc. befindet sich noch im fuBlaufigen Bereich auf der Heinrich-Gri-
ber Stral3e sowie auch auf der Stral3e Alt-Kaulsdorf bzw. etwas entfernter im Ortsteilzentrum
von Mabhlsdorf im Bereich des gleichnamigen S-Bahnhofes, im Bereich des Elsterwerdaer Plat-
zes sowie im Bereich des erst vor rd. 20 Jahren neu entstandenen Gewerbegebietes entlang
der Stral3e Alt-Kaulsdorf/Alt-Mahlsdorf (B1/B5) mit verschiedenen Discounter-Markten, Tank-
stellen, McDonalds etc. jeweils in ca. 2 bis 3 km Entfernung. Fir die langfristige Versorgung
stehen Angebote im Bereich der City zur Verfiigung (u.a. Alexanderplatz).

Grund- und weiterfiihrende Schulen sowie Kindergarten, Kita etc. und ausreichende medizini-
sche Versorgung ist im Gebiet bzw. Uberwiegend im Bereich des Ortsteilzentrums von Mahls-
dorf vorhanden.

Ab ca. 650 m fuRBlaufiger Entfernung befinden sich die bis zu 8-geschossigen Gebaude des Vi-
vantes Klinikums Kaulsdorf.

Die Kaufkraft in Berlin betrug pro Kopf im Jahre 2020 nach MB Research Nirnberg 21.260 €,
der Kaufkraftindex betrug 91,5 % (D = 100), die Kaufkraftentwicklung zwischen 2015 und 2020
betrug 17,8 % - die Bevolkerungsentwicklung zwischen dem 31.12.2016 und dem 31.12.2018
betrug ca. 2,0 % (Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, 2020 / Berechnungen des IVD)
und die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten betrug zwischen dem 30.06.
2014 und dem 30.06.2019 ca. 3,8 % (Quelle: BfA Nirnberg, 2020).

Der Bezirk Marzahn-Hellersdorf liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 4 von 12
Berliner Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.309 €/Monat (Berlin: 3.181 €/
Monat) und die Arbeitslosenquote lag nach Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom
31.12.2020 bei 8,1 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,6 % (Berlin:
1,6 %) und der Wanderungssaldo betrug + 2.160 Personen (Berlin: + 34.449 Personen).
[Quelle: IBB-Wohnungsmarktbericht - Tabellenband 2020, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
(Stand 31.12.2020), Stat. Jahrbuch Berlin 2020 (Stand 31.12.2019, BBU Jahrespressekonfe-
renz Berlin - Jahresstatistik (Stand 2019), Wohnungsmarktreport Berlin 2020 BerlinHyp & CBRE
(Stand 2020), Bundesagentur fur Arbeit - Arbeitsmarkt (Stand 09/2021) sowie VD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

e Naherholungsgebiete/Parks:
Der Landschaftspark Wubhletal ist ab ca. 550 m Entfernung, der Butzer See mit Feldern, Brach-
landflachen und Griinanlagen ist ab ca. 1.000 m und der Erholungspark Marzahn u.a. mit Rohr-
bruchpark, Kienbergpark, Wiesenpark und Garten der Welt ist ab ca. 2 km Entfernung gleich-
falls noch fuRRlaufig erreichbar.
Die landlichen Gebiete im Bereich der Ortsteile Honower Siedlung der Gemeinde Hoppegarten
und Eiche (Kaufpark Eiche) der Gemeinde Ahrensfelde mit gutem Freizeitwert befinden sich in
ca. 3.200 m bzw. in ca. 4.200 m Entfernung (Luftlinie) - Berliner Stadtgrenze.

4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
2000
erfolgte die Fertigstellung des Hotelkomplexes auf dem Grundstiick gem&R Baugenehmigung
Nr. 94/501 vom 29.09.1994 nebst Nachtrag Nr. 1 vom 05.08.1996 und Nachtrag Nr. 2 vom
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18.03.1997 zur Errichtung eines Hotels mit 38 Zimmern und 74 Betten sowie 11 Tiefgaragen-

stellplatzen (unterirdische Mittelgarage mit ca. 610 m2 Flache und nachfolgend realisierten 22

Stellplatzen incl. Behindertenstellplatz) sowie 11 ungedeckten PKW-Stellplatzen im Bereich von

Grunflachen der Flurstiicke 307 und 663 als offentliches StralRenland mit diesbzgl. Genehmi-

gung seitens des Tief- und StraRenbauamtes und 2 Wohnungen (Ersatzwohnraum aufgrund

des Abrisses eines Einfamilienhauses auf dem Grundstiuck gemaf Abrissgenehmigung vom

31.01. 1997) sowie besondere Baugenehmigung Nr. 96/838 vom 27.09.1996 zum Standsicher-

heitsnachweis u.a. des Baugrubenverbaus mit Baubeginnanzeige vom 27.03.1997 und Ab-

schluss der Rohbauarbeiten im Dezember 1997 sowie Bauzustandsbesichtigung zur Fertigstel-

lung der Rohbauarbeiten am 29.04.1998.

Mit Schreiben vom 19.11.1996 erfolgte eine Ergénzung der Betriebsbeschreibung, wonach un-

ter Beibehaltung des Gebaudevolumens Veranderungen im Bereich der Zimmeraufteilungen

vorgenommen wurden und das Hotel abweichend zur urspriinglichen Baugenehmigung nun-

mehr Uber 63 Zimmer und Raume (ohne Gruppen- und Konferenzraume) verfiigt.

Hiernach teilen sich die Zimmer und Raume wie folgt auf:

— 2 Zimmer bilden in der Gesamtheit die Hochzeitssuite

14 Zimmer sind zu 7 Apartments & 2 Zimmer zusammengefasst

30 Zimmer sind abgeschlossene einzelne Hotelzimmer

— 17 Raume werden vorgehalten fur temporare Unterbringungsmaglichkeiten des Hotelperso-
nals bei verlangerten Arbeitszeiten bzw. Schichten, davon ist im 2.DG aufgrund der Gro
[3e eine Einheit mit 2 Raumen vorgesehen

Die Zimmereinheiten und Apartments bzw. die Hochzeitssuiten ergeben zusammen 38 Beher-

bergungseinheiten (womit die Anzahl der Zimmerzahl gemaf der Baugenehmigung entspricht).

Mit Datum vom 19.10.2000 erfolgte eine Fertigstellungsanzeige zur Fertigstellung des Vorha-
bens zum 07.11.2020 mit Bitte um Abnahme am 08.11.2000 - seitens des zustandigen Bauauf-
sichtsamtes erfolgte eine bauaufsichtliche Besichtigung des Objektes am 10.11.2000. Im An-
schluss hieran wurde auf der Grundlage des § 72 Abs. 7 Satz 2 BauO BIn mit Datum vom
11.12.2000 eine Erlaubnis zur vorzeitigen Inbenutzungsnahme der Gesellschaftsraume und der
Kuche fir nichtéffentliche Veranstaltungen des Hotel- und Gaststattenbetriebs erteilt.

Die Bauzustandsbesichtigung zur Fertigstellung des Bauvorhabens erfolgte am 21.12.2000 (mit
Auflagen zum Besichtigungsprotokoll und Méangelliste zur Erledigung) nebst Betriebserlaubnis
durch das Ordnungsamt bzw. vormals Wirtschaftsamt vom 22.12.2000 zum gewerblichen Be-
treiben eines Hotels mit Schank- und Speisewirtschaft (Gaststattenbetrieb) fir 58 Gastezimmer
mit 99 Betten und diversen Gastraumen.

Die gewerbliche Er6ffnung fand nach vorliegenden Unterlagen am 01.01.2001 statt. Eine offizi-
elle Einweihung des Hotels nebst Gaststatteneinrichtung als Restaurant und Aul3enstelle des
ortlichen Standesamtes u.a. mit Ballsaal erfolgte mit grol3em Festakt erst im Friihjahr am 15.03.
2001.

2002

erfolgte eine Rige seitens des Bauaufsichtsamtes bzgl. der im Rahmen der Bauzustandsbe-
sichtigung zur Fertigstellung des Bauvorhabens am 21.12.2000 festgestellten und bisher nicht
erledigten nicht unerheblichen Mangel bis zum 08.04.2002 bzw. 22.05.2002 - eine Mangelbe-
seitigungsanordnung erfolgte bereits unter der Nr. 94-A0-501 vom 16.11.2001, auf die aller-
dings keine Reaktion der Bauherren/innen bzw. Hotelbetreiber/innen erfolgte.

2010

erfolgte die Anordnung Nr. 2010/517 vom 19.08.2010 zur geforderten Aufschaltung der objekt-
gebundenen Brandmeldeanlage/-zentrale (BMZ) zur Berliner Feuerwehr mittels Ubertragungs-
anlage fur Gefahrenmeldungen (UAG), gemaf? Auflage Nr. 14 der Baugenehmigung Nr. 94/501
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vom 29.09.1994, die bis dahin nicht realisiert wurde. Eine Anderung bzgl. der Bettenanzahl lag
zu diesem Zeitpunkt beim Ordnungsamt nicht vor.

Gleichzeitig wurde den Betreibern des Hotels aufgegeben, aktuelle Grundrissplane im Bestand
mit Ubereinstimmenden Rettungswegepléanen, eine Brandschutzordnung sowie eine aktuelle
Betriebsbeschreibung fiur alle Geschosse des Gebaudes beizubringen, die bisher nicht vorlagen
(auch die Planvorlagen der Geschosse vom 24.03.2000 konnten auch durch den Unterzeichne-
ten in der Bauakte nicht vorgefunden werden). Ferner wurden bei Unterlassung Zwangsmittel
und die Durchsetzung von nicht mehr als 60 Betten gemal Muster-Beherbergungs-/Gaststéat-
tenverordnung in Verbindung mit 88 14-17 BetrVO und § 52 BauO BIn angekundigt.

2011

erfolgte die Anordnung Nr. 2011/2842 vom 08.11.2011 zur Nutzungsbeschrankung fur den Be-
herbergungsbetrieb auf maximal 60 Gastbetten, weil die Auflage Nr. 14 der Baugenehmigung
Nr. 94/501 vom 29.09.1994 zur geforderten Aufschaltung der objektgebundenen Brandmelde-
anlage/-zentrale (BMZ) zur Berliner Feuerwehr mittels Ubertragungsanlage fiir Gefahrenmel-
dungen (UAG) nicht realisiert worden war.

2015

erfolgte gemanR Bauakte mit Datum vom 15.07.2015 der Entzug der Gewerbeerlaubnis, nach-
dem das Hotel bereits seit einiger Zeit nicht mehr als solches betrieben wurde und geschlossen
war. Im Mai 2015 wurde dem Vernehmen nach das Insolvenzverfahren gegen die Betreiberge-
sellschaft des Hotel- und Gaststattenbetriebes eréffnet und im Juli 2015 wurde die Zwangsver-
waltung angeordnet und das hier betroffene Grundstiick seitens des Vollstreckungsgerichts in
Beschlag genommen.

Nach Sachlage erfolgte in der Regie der eingesetzten Zwangsverwaltung nunmehr die Auf-
schaltung der objektgebundenen Brandmeldeanlage/-zentrale (BMZ) zur Berliner Feuerwehr
mittels Ubertragungsanlage fir Gefahrenmeldungen (UAG) gemaR Auflage Nr. 14 der Bauge-
nehmigung Nr. 94/501 vom 29.09.1994, die bis dahin nicht realisiert worden war. Hiernach war
die vormalige Begrenzung auf den Betrieb des Hotels mit max. 60 Betten obsolet und die Nut-
zung von dann 77 Betten bei 58 Zimmern respektive 38 Beherbergungseinheiten zulassig.

Bis zur Ubernahme seitens der durch das Vollstreckungsgericht eingesetzten Zwangsverwal-
tung war der Hotelbetrieb nur sehr eingeschrankt mit noch wenigen Zimmern fortgefihrt bzw.
nach Sachlage dann eingestellt worden. Eine nennenswerte den wirtschaftlichen Betrieb des
Hotels sichernde Nachfrage hatte offensichtlich zuletzt nicht mehr bestanden, so dass nach erst
wenigen Jahren seit Fertigstellung des Hotels die Betriebsaufgabe anstand respektive das In-
solvenzverfahren erdffnet wurde.

Seitens der neu eingesetzten Hotel-Betreibergesellschaft bzw. nachfolgend der eingesetzten
Zwangsverwaltung wurde zur Sicherung eines Ertrages aus dem Grundstuck das Hotel als Un-
terkunft fir Gefliichtete nach Sachlage tGberwiegend aus dem arabischen Raum genutzt, wobei
die Kosten der Unterbringung durch das Landesamt fir Gesundheit und Soziales (LaGeSo) ge-
tragen werden.

2016

erfolgte die Beseitigung eines Wasserschadens (10/2016) u.a. mit Erneuerung der Ringdraina-
ge etc. und Trockenlegung des Untergeschosses hachdem offenbar Schichten- oder Oberfla-
chenwasser von auf3en in das Gebaude eingedrungen war und sich auf der Fundamentplatte
unter dem schwimmend verlegten Zementestrich der Kellersohle trotz angeblicher Ausfiihrung
der Kellerumfassungen als sogen. Weil3e Wanne verbreiten konnte bzw. partiell an den Innen-
wanden aufstieg.

Nach einem Rohrleitungsschaden wurde die komplette Erneuerung des Echtholz-Parkettbodens
im Ballsaal erforderlich. Etwa zeitgleich erfolgte die Erneuerung respektive die Neuabdichtung
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einer Dachterrasse, nachdem in dem darunter belegenen Spiegelsaal bereits Undichtigkeiten
sichtbar wurden.

Sukzessive erfolgte gleichfalls die Erneuerung der Fliesenbeldge und der Abdichtung der Bal-
kone der Gastezimmer bzw. Beherbergungseinheiten etc., deren Sanierung durch die Zwangs-
verwaltung aktuell andauert. Durch die Zwangsverwaltung wurden in den Erschlieungsberei-
chen des Gebaudes aulRerdem zur Energieeinsparung LED-Lampen und Leuchtmittel nebst
Bewegungsmeldern installiert.

2017
erfolgte die Erneuerung des Gas-Heizkessels.

Tatsachlich sind partiell Gebaudeteile u.a. mit dem sogen. Turm und der Dachterrasse Uber
dem Spiegelsaal mit vorgesehener Uberdeckung 0.4. bisher nicht fertiggestellt, wobei im Turm-
aufbau bisher im Wesentlichen noch ein Rohbauzustand vorliegt. Der vorgesehene Saunabe-
reich stellt sich gleichfalls im Rohbauzustand dar.

o Art des Gebaudes:
Bei der auf dem hier betroffenen Grundstiick aufstehenden baulichen Anlage handelt es sich
um ein Hotelgebaude mit partieller Nutzung zu Wohnzwecken im Bereich von urspriinglich zwei
bauaufsichtlich genehmigten Wohnungen aufgrund der als Auflage flr einen im Zuge der Hotel-
errichtung durchgefiihrten Abriss eines Einfamilienhauses sowie einer unterirdischen Tiefgarage
aul3erhalb des Hotelgebaudes.
Das Hotel wurde vor Einsetzen der nunmehr gerichtlich bestellten Zwangsverwaltung durch die
Grundstuickseigentimer selbst betrieben (Eigentimernutzung). Das Hotel war im Markt als
sogen. Hochzeits- und Businesshotel ,Parkhotel Schloss Kaulsdorf“ (als anerkannte Art des
Beherbergungsbetriebs) eingefiihrt, wobei eine Klassifizierung nach DEHOG-Mal3stében bzgl.
der Art des Beherbergungsbetriebs als ,Schlosshotel“ mit i.d.R. 4 oder 5 Sternen in einem ehe-
maligen Schloss, einer Residenz oder einem anderen reprasentativen Gebaude des Adels tat-
sachlich nicht zutrifft. Es handelt sich um einen Neubau mit Fertigstellung im Jahre 2000.
Nach der Insolvenz des Hotelbetriebs wird das Objekt bereits seit rd. 7 Jahren durch die zu-
standige Zwangsverwaltung als Unterkunft fiir Gefliichtete nach Sachlage tberwiegend aus
dem arabischen Raum genutzt, wobei die Kosten der Unterbringung durch das Landesamt fiir
Gesundheit und Soziales (LaGeSo) getragen werden. Ubliche Ubernachtungspreise fur Hotel-
zimmer sind insoweit nicht mehr realisierbar, wobei der Pro-Kopf-Ertrag bei nahezu vollstandi-
ger Bettenbelegung lbliche Preise von Gastezimmern in Hotels der hier vorliegenden Kategorie
und Lage deutlich Ubersteigt.

Nach Sachlage wies sich das hier betroffene Hotel im Markt bzw. auf Internet-Portalen als 4-
Sternehotel mit Restaurant und Bar aus, wobei die Vergabe der Sterne dem Vernehmen nach
durch den Club Bertelsmann erfolgt sein soll, der allerdings im Dezember 2015 aufgeltst wurde
- tatsachlich liegt nach diesseitiger Auffassung allenfalls ein Standard u.a. aufgrund der ver-
gleichsweise geringen Zimmergrof3en etwa entsprechend einem 2- bis 3-Sterne-Hotel der Klas-
sifizierung nach DEHOGA vor. Das Hotel ist allerdings nicht von der DEHOGA gelistet.

Nach vorliegenden Unterlagen gemaf Betriebserlaubnis durch das Ordnungsamt bzw. vormals
Wirtschaftsamt vom 22.12.2000 zum gewerblichen Betreiben des Hotels mit Schank- und Spei-
sewirtschaft (Gaststattenbetrieb) sind in dem Gebaude 58 Gastezimmer der Ausstattungskate-
gorie Business- und Komfortzimmer mit 99 Betten und diversen Gastraumen vorhanden (41
Doppelzimmer (hiervon 2 Hochzeitssuiten) und 17 Einzelzimmer (incl. behindertengerechtem
Zimmer).

Nach Sachlage erfolgte gemaf Auflage Nr. 14 der Baugenehmigung Nr. 94/501 vom 29.09.
1994 nunmehr in der Regie der eingesetzten Zwangsverwaltung nach rd. 15 Jahren nach Fer-
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tigstellung des Hotels die Aufschaltung der objektgebundenen Brandmeldeanlage/-zentrale
(BMZ) zur Berliner Feuerwehr mittels Ubertragungsanlage fur Gefahrenmeldungen (UAG), die
bis dahin nicht realisiert worden war. Hiernach war die vormalige Begrenzung auf den Betrieb
des Hotels mit max. 60 Betten obsolet und die Nutzung von dann 77 Betten bei 58 Zimmern
respektive 38 Beherbergungseinheiten zulassig.

Die im Objekt betriebene Kiiche ist fiir die Abgabe u.a. von kalten und warmen selbst zubereite-
ten Speisen insbesondere fir ein Frihsticksbuffet vorgesehen, aber auch als Restaurantkiiche
(Vollkiche) fur hotelfremde Gaste geeignet und genutzt (Restaurantbetrieb vermtl. zwischen
7.00 h und 22.00 h) - der Bereich der Lobby mit Wintergarten, Kaminbar und Restaurant nebst
Bartresen-Einbau umfasst insgesamt ca. 110 Platze. (ohne Frihstiicksterrasse).

Ein im Untergeschoss gemal3 Baugenehmigung und Planvorlagen vorgesehener Wellnessbe-
reich mit Sauna, Solarium etc. (ca. 45 m?) ist nicht fertiggestellt und als Rohausbau erhalten. In
den Obergeschossen sind Konferenzraume, ehemals eine Aul3enstelle des ortlichen Standes-
amtes und ein Ballsaal mit separater Bar (ca. 240 m?) vorhanden.

In einer unterirdischen Tiefgarage befinden sich nach vorliegenden Planunterlagen 22 PKW-
Stellplatze incl. 1 Behinderten-Stellplatz.

Nach Sachlage wies das Hotel mit Restaurationsbereich seinerzeit bei Vollbetrieb aufgrund des
3-Schichtbetriebes einen Personalstamm von vermtl. rd. 13 Mitarbeitern (6 M, 7 F) als Vollbe-
schéftige auf - der Rezeptionsbereich war dem Vernehmen taglich 24 Stunden besetzt, so dass
seinerzeit die bauaufsichtliche Auflage zur Aufschaltung einer Brandmeldezentrale zur ortlichen
Feuerwehr (s.0.) nicht umgesetzt wurde.

¢ Organisation des Gebaudes:
Das 3%- bis 4¥2-geschossiges Geb&ude incl. unterer und obere Ebene des vollstandig ausge-
bauten Dachgeschosses zzgl. Turmaufbau und des weitgehend aufenthaltsraumgleich ausge-
bauten Keller- bzw. Untergeschosses nebst separater unterirdischer Tiefgarage weist eine zum
Minsterberger Weg orientierte Portaltreppe mit 7 Steigungen aus dem Stral3enraum zum
Hochparterre des Hotels mit gedeckter Vorfahrt nebst dariiber belegener geraumiger Balkonter-
rasse und Portal-Eingang mit Karusselltlir zur Halle/Lobby auf.

Uber den im linken Bauwich belegenen in das Gelande auf das Niveau des Untergeschosses
eingesenkten Wirtschaftshof mit Zufahrt bzw. Zuwegung Uber eine Rampe ist das Treppenhaus
Nr. 1 zuganglich, an das alle Geschosse anbinden.

Uber ein an der nordlichen Kopfseite des Hotelgebaudes belegenes Treppenhaus Nr. 2 sind
gleichfalls alle Geschosse zuganglich.

Das innenliegende Treppenhaus Nr. 3 ist lediglich als Personaltreppenhaus ausgelegt und
reicht vom Untergeschoss mit dort belegenen Personalrdumen Gber den Kiichenbereich im
Hochparterre bis zu den Eventlocations mit Ballsaal nebst Bar und Salon 1 (friiheres Amtszim-
mer des Standesamtes fur Trauungen) im 1. Obergeschoss - eine Anbindung an den Spiegel-
saal im 2.0G besteht allerdings nicht mehr.

Zentral im Gebaude sind 2 Aufzugsanlagen installiert, wobei ein Aufzug als Gasteaufzug und
ein separat zuganglicher Aufzug fur das Personal vorgesehen ist. Mit beiden Aufziigen sind alle
6 Geschossebenen des Hotels erreichbar. Eine Anbindung der Aufziige an ein Treppenhaus
besteht nicht. Ein 4. Treppenhaus geht von der oberen Dachgeschossebene im Bereich des
Turmaufbaus bis auf die Dachterrasse des Turms auf, wobei die Fertigstellung des Ausbaus
fehlt und sich auch die Treppenlédufe noch im Rohbauzustand befinden.

Uber eine groRe Portaltreppe mit 7 Steigungen besteht gleichfalls auch von der Brodauer Stra-
3e aus ein Zugang des Hotels tber die an den Restaurationsbereich im Hochparterre anbin-
dende Frihstlcksterrasse.
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Ebenso besteht ein Zugang aus dem rechten Bauwich Uber eine in das Untergeschoss abge-
hende Aul3entreppe zu dem urspringlich vorgesehenen Sauna-Bereich, der sich allerdings
gleichfalls noch in einem Rohbauzustand befindet.

Aus dem Wirtschaftshof bestehen Hauseingénge sowohl zu dem Treppenhaus Nr. 1 als auch
zu dem unterhalb des Wintergartens belegenen Technikbereich u.a. mit Mdllstation sowie Zu-
gang zur Lufterzentrale Uber eine Differenztreppe. Aus dem eingesenkten Wirtschaftshof ist
gleichfalls die von hier aus ebenerdig anzufahrende weitgehend unterirdische Tiefgarage mit
insgesamt nach vorliegenden Planunterlagen 22 PKW-Stellpléatzen incl. 1 behindertengerecht
ausgelegten PKW-Stellplatz als Mittelgarage vorhanden, die ohne Sperrtor dauerhaft offensteht
und natirlich ventiliert wird.

Ein barrierefreier Zugang aller Hotelebenen und der weitgehend unterirdischen Tiefgarage be-
steht - im AuRenbereich sind zum Hoteleingang und zum Wirtschaftshof Rampen vorhanden,
die nach Sachlage 8 % Gefalle/Neigung nicht Ubersteigen.

Die Grundrisszuschnitte ergeben sich nach vorliegenden Unterlagen und ortlicher Besichtigung
wie folgt:

Keller- bzw. Untergeschoss incl. unterirdischer Tiefgarage mit teilweise bis unter das Hotelge-
b&ude reichenden Stellplatzen (Ebene 1)

Zwischen den Treppenhausaufgangen Nrn. 1 und 2 befinden sich im Wesentlichen ein 1-hiftig-
er Zentralflur mit zu einem Lichtgaben vor der 6stlichen Gebaudefront im nérdlichen Gebaude-
teil orientierten 5 Gastezimmern mit Hotelzimmer-gleicher Ausstattung nebst innenliegender
Nasszelle, die allerdings nur fir die Nutzung durch das Personal vorgesehen waren, sowie ein
ZBV-Raum und eine Garderobe fir das Personal und an der nérdlichen Kopfseite ein Hausan-
schlussraum (Gas), eine Schleuse zur Tiefgarage und die Heizzentrale.

Hinter einer T90-Sperrtlr zwischen den beiden Brandabschnitten des Geb&udes o6ffnet sich der
1-hiftige Flur zu einer Lobby mit geschlechtsspezifisch getrennten innenliegenden Toiletten-
raumen jeweils mit Vorraum und verschiedenen Schamwandboxen vor der zur Tiefgarage ori-
entierten Gebaudefront und separatem behindertengerecht ausgelegtem gleichfalls innenlie-
gendem und motorisch bellftetem Toilettenraum, anbindendem Abstellraum und ehemals vor-
gesehenem Saunabereich vor der dstlichen zum rechten Bauwich orientierten Gebaudefront
bisher noch im Rohbauzustand sowie Ausgang ins Freie im Bereich des vor der Gebaudefront
im Untergeschoss belegenen Lichtgrabens mit aufgehender AuRentreppe.

Im Bereich der Lobby binden gleichfalls der Gaste-Aufzug und das Treppenhaus Nr. 1 und hin-
ter einer Sperrtlr der rechtwinklig anbindende Zentralflur des Technikbereichs an.

An den Zentralflur im Technikbereich des Untergeschosses bindet an der westlichen Kopfseite
eine Aul3entlr zum eingesenkten Wirtschaftshof an. Der Flur ist im Wesentlichen 1-spannig or-
ganisiert und weist auf der nérdlichen Seite lediglich einen Zugang zum Personal-Aufzug und
zum Personaltreppenhaus auf. Auf der stdlichen Seite befinden sich Waschkiiche und Bugel-
raum etc., Aufzugsmaschinenraum, Batteriepufferraum, ein grof3es Lebensmittel-Tiefkiihllager
mit Kihlzellen u.a. fur Fleisch und Fisch sowie ein Gemiiselager, ein Wein- bzw. Getrankelager
und weitere Lagerraume. In dem L-férmig abknickenden Schenkel des Flures befinden sich
gleichfalls unterhalb des Restaurantbereichs geschlechtsspezifisch getrennte Umkleide- und
Sanitarraume u.a. mit Duschstanden fur das Personal, weitere Lagerraume u.a. als Kleinlager,
Haustechnikraume u.a. mit Hausanschluss- und Elektro-Verteilerraum bzw. Fernmeldezentrale
etc. und eine grof3flachige Klima- und Lifterzentrale u.a.
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Erdgeschoss/Hochparterre (Ebene 2)

Der Bereich der Halle/Lobby umfasst 2 Restaurationsbereiche u.a. mit gasbetriebener Kamin-
feuerstelle, Bar und Wintergarten als offener Gastraumbereich mit Orientierung zum Wirt-
schaftshof und geschlossenem Restaurantbereich mit Orientierung zu einer nach Osten orien-
tierten Fruhsticksterrasse zur Brodauer Stral3e, an den unmittelbar auch die Kiiche mit Vorbe-
reitungs-, Koch- und Spulkiiche anbindet, wobei eine Schleuse gleichfalls zur Bar und dem in
der Halle/Lobby belegenen Restaurantbereich vorhanden ist.

An die Halle/Lobby bindet im Hochparterre rickwartig hinter einer Sperrtur ein Flur an, der zu-
nachst einen Zugang aus dem Treppenhaus Nr. 1 aufweist und sich vor dem daneben belege-
nen Hotel-Biro u.a. mit verbauter Brandmeldezentrale (BMZ) als Diele vor dem Géaste-Aufzug
offnet (Aufzugslobby). Von der Aufzugslobby aus ist Gber eine Sperrtir ein Vorflur mit daneben
belegenem Personalaufzug und separatem Personal-Treppenhaus (Treppenhaus Nr. 3) sowie
Zugang zur Kiche und einem Vorratsraum der Kiiche vorhanden.

An die Lobby vor dem Gasteaufzug bindet hinter einer weiteren Sperrtir als T90-Tur zu dem
nordlichen Brandabschnitt des Geb&audes ein 2-hiftiger Flur mit zum linken Bauwich orientierter
Rezeption und rickwartigem Buroraum an. Gegenlber mit Orientierung zur Brodauer StralRe
befindet sich ein behindertengerecht ausgelegtes Gastezimmer.

Der nordliche Teil des Flurs weist insgesamt 6 anbindende Birordume 2 Lagerraume und einen
sogen. Salon mit Orientierung zum linken Bauwich mit davor belegener gro3flachiger Gartenter-
rasse auf. Tatsachlich liegen wesentliche Bereiche der durch Blroraume belegten Flache im
Bereich der beiden urspriinglich mit Baugenehmigung Nr. 94/501 vom 29.09.1994 nebst Nach-
trag Nr. 1 vom 05.08.1996 und Nachtrag Nr. 2 vom 18.03.1997 vorgesehenen Wohnungen als
Ersatzwohnraum eines im Zuge der Hotelbebauung abgerissenen Wohnhauses, wobei ehemals
vorgesehene Sanitar- und Kiichenbereiche der Wohnungen als Lagerflachen umgenutzt wur-
den.

An der nordlichen Kopfseite des Flures respektive des Hotelgebaudes befindet sich das Trep-
penhaus Nr. 2 mit Zugang in das Untergeschoss sowie die Obergeschosse - eine Aufzugsanla-
ge ist hier nicht vorhanden.

1. Obergeschoss (Ebene 3)

Zwischen den Treppenhausaufgéngen Nrn. 1 und 2 befindet sich ein 2-htftiger Zentralflur mit
10 Gastezimmern nebst innenliegender Sanitarzelle als Duschbadezimmer und 2 sogen. Apart-
ments mit 2 verbundenen Zimmern und Wannenbadezimmer sowie jeweils vorhandenem Bal-
kon.

Hinter einer T90-Sperrtir zwischen den beiden Brandabschnitten des Geb&udes o6ffnet sich der
2-hiftige Flur zu einer Aufzugslobby mit sogen. Salon 1 als Amts- bzw. ,Trauungszimmer® des
ortlichen Standesamtes mit Orientierung nach Osten zur Brodauer Strafl3e und Salon 2 mit Ori-
entierung zum linken Bauwich nach Westen, wobei die Lobby hier einzelne Differenzstufen auf-
weist, so dass das ,Trauungszimmer® nicht barrierefrei zuganglich ist.

Im Bereich der Aufzugslobby binden gleichfalls der Gaste-Aufzug, der Personalaufzug und das
Treppenhaus Nr. 1 sowie das Treppenhaus Nr. 3 als Personaltreppenhaus an. Hinter einer wei-
teren aufgehenden Differenztreppe ist ein weiterer zur Lobby offener Vorflur mit anbindendem
Ballsaal zuganglich. Auch an den hdher liegenden Flur bindet der Gaste-Aufzug an, so dass der
Ballsaal barrierefrei zuganglich ist. An den Ballsaal bindet eine kleine Bar mit Zugang aus dem
Ballsaal selbst und auch aus dem Vorflur zum Ballsaal als sogn. Bankett sowie aus dem Perso-
naltreppenhaus an. Der Personalaufzug ist aus der Bar gleichfalls zuganglich.

Der Uberhohe Ballsaal mit bis in das 2.0G respektive die 4. Geschossebene reichendem Luft-
raum weist 3 Fensterfronten nach Osten, Stiden und Westen auf. Alle AuRenfronten weisen
Fenstertlren zu den anbindenden Freisitzflachen auf, wobei nach Westen sich lediglich ein ver-
gleichsweise schmaler Balkonaustritt vor der Fensterfront befindet. An der siidlichen Gebaude-
front befindet sich Gber dem gedeckten Hauseingangsportal eine gerdumige Balkonterrasse und
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vor der Ostlichen Gebaudefront befindet sich oberhalb des im Erdgeschoss bzw. Hochparterre
vorkoffernden 1-geschossigen Restaurantbereichs eine grof3flachige Dachterrasse. Das , Trau-
ungszimmer“ weist nach vorliegendem Geschossplan zu dieser Dachterrasse gleichfalls einen
Zugang auf, wobei sich das Hohenniveau tatsachlich nicht entspricht.

2. Obergeschoss (Ebene 4)

Zwischen den Treppenhausaufgangen Nrn. 1 und 2 befindet sich ein 2-hiftiger Zentralflur mit
14 Gastezimmern nebst innenliegender Sanitarzelle als Dusch- oder Wannenbadezimmer - je 2
Zimmer in der Mitte des Flurs weisen Balkone an der 6stlichen und der westlichen Geb&ude-
front auf.

Hinter einer T90-Sperrtlr zwischen den beiden Brandabschnitten des Gebaudes 6ffnet sich der
2-huftige Flur zu einer Aufzugslobby mit zum linken Bauwich nach Westen orientiertem weite-
rem Gastezimmer nebst innenliegender Sanitarzelle sowie sogen. Salon 3 als sogen. Spiegel-
Saal mit Orientierung zum rechten Bauwich nach Osten zur Brodauer Stral3e, wobei die Lobby
hierzu eine Differenztreppe mit mehreren Stufen aufweist, so dass der Salon 3 bzw. Spiegelsaal
nicht barrierefrei zuganglich ist.

Im Bereich der Lobby binden gleichfalls der Gaste-Aufzug, der Personalaufzug und das Trep-
penhaus Nr. 1 sowie innenliegende geschlechtsspezifisch getrennte Toilettenrdume mit Vor-
rdumen und Schamwandboxen bzw. PP-Stand an.

3. Obergeschoss bzw. 1. Dachgeschossebene (Ebene 5)

Zwischen den Treppenhausaufgangen Nrn. 1 und 2 befindet sich ein 2-hiftiger Zentralflur mit
14 Gastezimmern nebst innenliegender Sanitarzelle als Duschbadezimmer - je 2 Zimmer in der
Mitte des Flurs weisen Balkonterrasseneinschnitte in den Dachschragen an der dstlichen und
der westlichen Gebaudefront auf.

Hinter einer T90-Sperrtir zwischen den beiden Brandabschnitten des Geb&udes 6ffnet sich der
2-huftige Flur zu einer Aufzugslobby mit zum linken Bauwich nach Westen orientiertem weite-
rem Gastezimmer nebst innenliegender Sanitarzelle sowie innenliegendem Deko-Lager und
aufgehender Treppe mit 7 Steigungen zu einer Dachterrasse oberhalb des Spiegelsaals, die al-
lerdings bisher nicht fertiggestellt worden ist. Ein barrierefreier Zugang zu der Dachterrasse be-
steht tatsachlich nicht.

Im Bereich der Lobby binden gleichfalls der Gaste-Aufzug, der Personalaufzug und das Trep-
penhaus Nr. 1 sowie im sudlichen Teil des Gebaudes hinter einer Sperrtir eine Verlangerung
des 2-huftigen Zentralflurs mit insgesamt 4 Standard-Gastezimmern nebst Sanitarzelle als
Duschbadezimmer und an der riickwartigen nach Siden orientierten Stirnseite eine Hochzeits-
suite (,7. Himmel*) mit 2 Raumbereichen und gerdumigem naturlich belichtetem und belliftetem
Whirlpool-Badezimmer und 2 Balkonterrasseneinschnitten in der Dachflache nach Osten und
Westen u.a. im Badezimmer an.

4. Obergeschoss bzw. 2. Dachgeschossebene (Ebene 6)

Zwischen den Treppenhausaufgéangen Nrn. 1 und 2 befindet sich ein 1-huftiger tiber Dachgau-
ben natlrlich belichteter Zentralflur mit 3 Gastezimmern an der dstlichen Gebaudefront nebst
innenliegender Sanitarzelle als Dusch- oder Wannenbadezimmer - Balkonterrasseneinschnitte
sind in der 2. Dachgeschossebene nicht vorhanden.

Hinter einer T90-Sperrtlr zwischen den beiden Brandabschnitten des Gebaudes o6ffnet sich der
1-haftige Flur zu einer Aufzugslobby mit zum rechten Bauwich nach Osten orientierter Differenz-
treppe zu einem offenen Raumbereich oberhalb der Dachterrasse Uber dem Spiegelsaal sowie
davor anbindendem Gasteaufzug und Personalaufzug.

Im Bereich der Lobby binden gleichfalls das Treppenhaus Nr. 1 sowie der eingehauste Trep-
penaufgang in den sogen. Turm oberhalb der zentralen Lobby im Gebaude vor dem Treppen-
haus Nr. 1 mit 7. Geschossebene und dort belegener Abluftanlage fiir die Sanitarbereiche u.a.
in den Gastezimmern sowie Bodenluke als Ausstieg zur Dachterrasse auf dem Turm im Trep-
penhauskopf an.
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Der Treppenhauskopf des Treppenhauses Nr. 1 geht in der westlichen Dachflache als grol3e
Gaube uber die Dachflache auf. Das Treppenhaus Nr. 2 geht bis unter den First in der freien
nordlichen Giebelseite des Geb&udes auf.

Im sidlichen Teil des Gebaudes ist hinter einer Sperrtir eine Verlangerung des 1-hiftigen
Zentralflurs mit zundchst 1 Standard-Gastezimmer nebst Sanitérzelle als Duschbadezimmer
und an der rickwartigen nach Sitiden orientierten Stirnseite eine weitere Hochzeitssuite (,Stor-
chennest“) mit groBem Raumbereich und gerdumigem innenliegendem bzw. motorisch bellfte-
tem Whirlpool-Badezimmer mit stehenden Gaubenfenstern nach Osten und Westen allerdings
ohne Freisitzflachen vorhanden.

In dem Gebaude befinden sich hiernach 58 Gastezimmer incl. der beiden Hochzeitssuiten und
der 5 im Untergeschoss belegenen Hotelzimmer-gleich ausgestatteten Personal-Bettenzimmer -
tatsachlich sind nach vorliegenden Unterlagen insgesamt 17 Einzelzimmer incl. 1 behinderten-
gerecht ausgelegten Zimmer und 41 Doppelzimmer incl. der beiden Hochzeitssuiten mit insge-
samt insoweit 99 Betten vorhanden, was tatsachlich der mit Datum vom 22.12.2000 erteilten Er-
laubnis fur den Gewerbebetrieb durch das Wirtschaftsamt und der mit Datum vom 17.03.2010
bauaufsichtlich bestatigten Zimmer- und Belegungszahl entspricht. Durch Zusammenlegung
einzelner Nutzungseinheiten soll es sich dem Vernehmen nach tatséchlich um nur 38 sogen.
Beherbergungseinheiten handeln, was der urspringlich genehmigten Anzahl der Gastezimmer
gemanR der Baugenehmigung Nr. 94/501 vom 29.09.1994 entspricht.

Zusatzlich sind in der weitgehend unterirdischen Tiefgarage insgesamt 22 PKW-Stellplatze incl.
eines behindertengerecht ausgelegten Stellplatzes vorhanden.

Im Bereich der 6ffentlichen Griinanlage vor dem Grundstiick bzw. im Bereich des Stral3enbe-
gleitgriins des Munsterberger Wegs (Flurstiick 307) und der Brodauer Straf3e (Flurstiick 663)
befindet sich eine im Zuge der Hotelbebauung errichtete PKW-Stellplatzanlage fur 11 PKW zur
Nutzung durch das Hotel, wofir eine Genehmigung durch das zustéandige Tiefbau- bzw. Stra-
Benbauamt nach Sachlage erteilt worden ist, die auf die Nutzung durch den bestehenden Ho-
telbetrieb beschrankt ist.

e Art der Konstruktion:
Der Gebaudekomplex weist im Bereich des Hotelgebaudes eine Stahlbeton-Bodenplatte mit ca.
0,60 m bis 0,80 m Starke auf Sauberkeitsschicht in Verbindung mit den Umfassungswéanden
des Keller- bzw. Untergeschosses aus schalungsglatten Stahlbetonwanden mit Ausfihrung aus
wasserdichtem WU-Beton als sogen. Weil3e Wanne auf. Die weitgehend unterirdische Tiefga-
rage mit nur einem kleineren Bereich, der in das aufgehende Hotelgebaude einkoffert, weist ei-
ne entsprechende Stahlbeton-Bodenplatte mit hier allerdings einer Starke von nur ca. 0,40 m
auf. Die Tiefgarage ist von dem Hotelgebdude durch eine Gebaudefuge getrennt ist, wobei die
Fuge nach Bauakte nicht durch die Bodenplatte gefihrt ist.

Die Geschossdecken sind als schalungsglatte Stahlbeton-Filigrandecken mit Aufbeton und
schwimmend verlegtem Zementestrichboden und Natursteinplattierung bzw. keramischen Flie-
senbeldgen sowie textilen Beldgen oder lediglich staubbindendem Anstrich oder unbekleidetem
Zementestrichboden in einzelnen Kellerbereichen versehen bzw. unterseitig gespachtelt bzw.
mit spezifischen Unterdecken u.a. als Akustikdecken Uber dem Ballsaal und AufenthaltsrAumen
(mit 77dB) versehen. Die einachsig gespannten Decken sind weitgehend auf Stahlbeton-Unter-
zugen und Stahlbeton-Stutzen gelagert.

Die Geschossdecke zwischen der unteren und der oberen Dachebene ist nach Sachlage gleich-
falls als Stahlbeton-Filigrandecke ausgefiihrt und auf massiven Wandschotten bzw. gleichfalls
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auf Unterziigen und Stahlbeton-Stitzen aufgelagert. Die Gebaudeaussteifung erfolgt tiber
Wand- und Deckenscheiben.

Dachterrassenbereiche weisen nach Sachlage eine thermische Trennung zu den anbindenden
Geschossdecken und Nassbodenaufbau nebst keramischer Fliesung bzw. Spaltplattenbeklei-
dung o.&. bzw. partiell noch unbekleideten Zementestrichboden auf.

Die weitgehend unterirdische Tiefgarage weist gleichfalls eine Stahlbeton-Fertigteildecke aller-
dings hier mit Nassbodenaufbau und ca. 40 cm Mutterbodenauftrag nebst extensiver Begru-
nung auf.

Die Geschossdecken sind bei einem zugrunde gelegten Flachengewicht von < 150 kg/m? ledig-
lich mit leichten Trennwanden als Gipskartonstanderwénde nach Sachlage mit doppelter Be-
plankung und 15 cm Starke belastet. Brandwénde aulR3erhalb der Deckenfelder sind als Massiv-
wande aus KSV-Mauerwerk in 24 cm Starke entsprechend dem wesentlichen Teil der im Unter-
geschoss verbauten Wandscheidungen ausgefiihrt.

Die AuRenwandumfassungen in den tiber dem Keller- bzw. Untergeschoss aufgehenden Ge-
schossen sind aus Poroton-Mauerwerk mit Leichtmdrtel in 36,5 cm Starke ausgefiuhrt. Die Fas-
saden weisen nach Sachlage durchgehend ein sogen. Warmedammverbundsystem mit vermtl.
8 cm Polystyrol-Hartschaumdammung nebst Armierungsgewerbe und hellgeténtem Kunstharz-
reibeputz auf.

Fenster und Fenstertirgewande sind nach Sachlage aus Polystyrol-Hartschaum erhaben auf-
gesetzt und glatt verputz bzw. farblich weifld gegen die pastellfarbene Fassaden-Grundfarbe ab-
gesetzt. Einzelne Fassadenteile weisen Bossenputz-Adaptierungen sowie farblich abgesetzte
Regenfallrohr-Abspannung als Lisenen-Adaptierung auf. Teilweise sind mehrfach profilierte
Friese sowie Gesimsbander vermtl. gleichfalls aus Polystyrol vorhanden. Die Dachgiebel wei-
sen einen knappen Uberstand aus profiliertem Holz mit Anstrich (weiR) entsprechend der Ort-
gang-Ansicht auf.

Die erdeinbindenden Bereiche der Aul3enwandumfassungen dirften einen sogen. Perimeter-
dammung aufweisen.

Treppenlaufe der Treppenhausaufgange sind nach Sachlage als Stahlbeton-Fertigteiltreppe mit
Schock-Tronsolen und leichten historisierenden Stahlgitter-Geldndern mit zum Treppenauge
hinterlegter Glasplattenbekleidung eingebaut. Die Personaltreppe zwischen Untergeschoss und
Ballsaal-Bar ist nach Sachlage gleichfalls als Stahlbetontreppe ausgefiihrt, aber abweichend mit
Textilbelag auf den Trittstufen versehen. Das Treppengeléander ist hier abweichend als Stahl-
rahmen mit Stahlrechteckpfosten und filigranen Stahlstdben nebst Stahl- oder Holzhandlauf und
Lackanstrich (weil) ausgefihrt.

Einzelne Differenztreppen und die Turmtreppe sind nach Sachlage 6rtlich als Stahlbeton-Trep-
pen ausgefuhrt worden und weisen weitgehend Natursteinplattierung (Marmor, Granit) auf. Die
Turmtreppe zeigt sich noch im Rohbauzustand.

Die beiden Aufzuge fir die Gaste und das Personal wurden in massiv umbauten KS-Mauer-
werksschéachten eingebaut und weisen jeweils eine Tragfahigkeit von 1.000 kg bzw. 13 Perso-
nen auf.

Balkone sind als Stahlbeton-Kragelemente in die Fassaden eingespannt und weisen nach
Sachlage sogen. Isokérbe auf. Balkone und Balkonterrassen weisen Umwehrungen aus Beton-
taljen als historisierende Balustraden mit massivem Obergurt und Kugelaufsatzen an den Eck-
pfosten auf. Die Portaltreppen zur Karusselltiir des Hoteleingangs und der Frihstticksterrasse
etc. weisen entsprechende Bristungen mit Betontraljen und dort teilweise auch figurativen Auf-
satzen als sitzende Lowen o0.4. auf. Der gedeckte Portaleingang weist schalungsglatte Stahlbe-
ton-Rechteck- und Rundstiitzen mit Anstrich (weil3) entsprechend den Balustraden- oder Do-
ckenbristungen mit Ober- und Untergurt sowie den Fassaden-Applikationen auf.
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Abweichend weist lediglich die Dachterrasse Uber dem Salon 3 als sogen. Spiegelsaal keine
Ballustradenbristung, sondern lediglich eine ca. 30 cm hohe Attika-Einfassung ohne hierauf
aufgesattelte Bristung auf.

Die Wintergartenaufstockung oberhalb der Gebaudetechnik und der Miillstation ist als Alumini-
um-/Stahlkonstruktion mit Aluminium-Rahmen ausgefiihrt und an dem Massivbau befestigt. Im
Firstpunkt und im Traufpunkt sind stahlerne Pfetten aus Rechteckrohren angeordnet, die die
Dachlasten in die seitlichen Massivbauteile leiten. Die Dachkonstruktion besteht aus mansard-
artig abknickenden Alu-Hohlprofil-Sparren mit Einschiebling aus Stahl-Hohlprofil an den Knick-
punkten, die auf einer Traufpfette aufsetzen und an der Firstpfette eingehangt sind - die Pfetten
lagern auf seitlichen Betonwanden.

Die vertikale Verglasung besteht aus Isolierverglasung als Spiegelglas und die Uberkopfvergla-
sung aus entsprechender Isolierverglasung mit unterer und oberer Scheibe aus Verbundglas
bei einer Uberdachten Flache von ca. 30 m2.

Das Dach Uber dem Hotelgebaude weist ein symmetrisch unter ca. 45° geneigtes Satteldach
mit zimmermannsmalfligem Abbund tber 2 Dachebenen mit mineralischer Zwischensparren-
dammung nebst Alukaschierung als Dampfsperre und Hinterliftung unter der Biberschwanzde-
ckung auf Lattung nebst Delta-Unterspannbahn und ggf. zusétzlicher PE-Folienabspannung
sowie Installationsvorsatzschale zur Sicherung der Winddichtigkeit sowie vermtl. innenseitig
doppelter Gipskarton-Beplankung (GKF-Beplankung) auf.

Die beiden Satteldachgauben mit den Balkonterrassen-Austritten in der unteren Dachgeschoss-
ebene zur dstlichen Geb&udeseite weisen abweichend partiell Stehfalzblechdeckung aus Zink-
blech auf. Backen und Frontflachen sind hier mit einem Kunstharzreibeputz entsprechend den
weiteren Fassaden ausgefihrt.

Spenglerarbeiten nebst vorgehéangten Regenrinnen, Schneefanggitter, Leiterhaken etc. sowie
Abblechungen sind aus Zinkblech bzw. feuerverzinktem Stahl.

Uber Dach sind ca. 4,00 m hoch aufgehende freistehende Schornsteine als Fertigteilschorn-
steine (System Plewa) nebst Edelstahl-Einzugsrohr und Klinkerummauerung des tber Dach
aufgehenden Schornsteinkopfes ausgefiihrt. Es sind Schornsteinfegerausstiege mit Anleiterun-
gen und Laufrosten aus feuerverzinktem Stahl vorhanden.

Die Gauben der beiden Dachgeschossebenen weisen Sattel- oder Walmdacher gleichfalls mit
zimmermannsmafigem Abbund und Biberschwanzdeckung sowie Holzfachwerksumfassungen
mit Sandwichaufbau nebst Mineralfaserfillung des Holzstanderwerks nebst Alukaschierung und
beidseitiger Beplankung aus V100-Spanplatten nebst Lattung und Biberschwanzziegel-Beklei-
dung an den Backen bzw. Kunstharzreibeputz an den Frontflachen bzw. innenseitige GKF-Be-
plankung auf.

Art des Ausbaus:
Der Ausbaustandard des auf dem Anwesen aufstehenden Geb&udekomplexes stellt sich im
Wesentlichen wie folgt dar:

Waénde:

Massive und leichte Wandscheidungen sind verputzt oder gespachtelt bzw. mit Tapetenbeklei-
dungen und teilweise bzw. insbesondere im Hotel-Eingangsbereich mit Lounge-, Kamin-Bar-
und Restaurationsbereich mit Stuckdekorationen als historisierende Adaptierungen vermtl. aus
PU-Schaum versehen - im Bereich einer Kaminfeuerstelle (dem Vernehmen nach Gas-betrie-
ben) sind die Wandumfassungen partiell auch mit Friesen, Konsole und Sockel aus Carrara-
marmor-Platten gestaltet.

In dem Eingangsbereich mit Restauration sind kassettenartige Rechteckfelder als Deckeniber-
hdhung sowie eine zentrale grof3flachige polygonale Deckentiberh6hungen mit an den aufge-
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henden Wandumfassungen mehrfach profilierten Friesen nebst integrierter indirekter Beleuch-
tung vorhanden. An den Wandumfassungen sind teilweise raumhohe Spiegel-Einfassungen
o.a. als profilierte Gewéande oder Pilastervorlagen etc. vorhanden. In dem Eingangshallenbe-
reich befinden sich gleichfalls verschiedene Rundstitzen als historisierende Saulen vermtl. aus
schalungsglattem und gespachteltem Beton oder aus Stahl mit Kapitelausbildungen zur Decke
vermtl. als Stuckadaptierungen aus PU-Schaum. Zu den in mehreren Ebenen leicht angehobe-
nen Restaurationsbereichen u.a. mit sogen. Wintergarten, Lounge bzw. Kamin-Bar befinden
sich Raumtrenn-Elemente als Balustraden im Charakter der Balkon- und Terrassenbristungen
mit Betontraljen und massivem Unter- und Obergurt teilweise mit farblich golden abgesetzten
Friesaufsatzen in Kassettenform. Im 6stlichen Restaurantbereich mit anbindender Frihsticks-
terrasse sind entsprechende Ausstattungen und eine mit Rundbogenelementen und radialen
Stuckachsen gestalte Raumdecke mit Uberhéhung in den Quadranten eines zentralen Kreises
mit Milchglas-Elementen und dariber installierter Beleuchtung vorhanden - die Wandumfas-
sungen weisen hier im Wesentlichen glatt gespachtelten Putz nebst pastelfarbenem Anstrich
(rosé) entsprechend den Uberwiegend gestalteten Wandumfassungen in dem Gebaude auf.
Die Wandumfassungen aul3erhalb der Reprasentationsbereiche im Hauseingangsbereich des
Restaurants und der Eventlocations u.a. mit Ballsaal, Spiegelsaal etc. sind deutlich einfacher
Uberwiegend mit glattgefilztem bzw. gespachteltem Putz bzw. gespachtelten GK-Umfassungen
versehen und gestrichen (pastelfarben: rosé oder zartgelb).

Insbesondere das sogen. , Trauungszimmer®, der ,Spiegelsaal“ und der ,Ballsaal* weisen ent-
sprechend dem Eingangsbereich des Hotels mit Restauration etc. ein raumliches Deckenprofil
mit zentraler Raum-Uberhéhung und aufgehenden profilierten PU-Schaum-Einfassungen der
Verblendung der integrierten indirekten Beleuchtung auf - zusétzlich sind auch hier und insbe-
sondere im Ballsaal Deckeneinbauleuchten gleichfalls als Downlight-Strahler installiert.

Die Rezeption weist eine offenbar partiell abgeh&ngte GK-Decke mit profiliertem Hohenversatz
und integrierten Deckeneinbauleuchten als sogen. Downlight-Strahler auf. Die Decken-/ Wand-
ixel weisen profilierte Friesbander u.a. als Verblendung der Vorhangschienen entsprechend
auch der weiteren Publikumsbereiche und der Gastezimmer bzw. Beherbergungseinheiten auf.
Die Aufzugszugéange von Gaste- und Personalaufzug weisen jeweils opulente Marmorgewéande
aus grofR¥flachigen Platten (rosa- bis schwarz geaderter Marmor) auf.

Heizkdrperverkleidungen weisen Holzrahmenelemente mit geflochtenen Bastgefachen nebst
Lackanstrich (weil3) entsprechend der Lateibanke und deren Einfassungen auf.

Die Nasszellen der Gastezimmer und die neutralen Sanitarbereiche auch fir den Publikumsver-
kehr weisen raumhoch gro3formatige Keramikfliesung in Natursteindekor (weif3er, schwach ge-
aderter Carraramarmor) u.a. mit erhabenen Borduren in Jugendstildekor und partiell Wasch-
tischeinfassungen aus Natursteinplatten aus poliertem rot-braunem oder grau-schwarzem Gra-
nit entsprechend den Waschtischkonsolen auf.

Hauswirtschaftlich genutzte Raumbereiche weisen halbhoch an einzelnen Wandumfassungen
Keramikfliesung in gleichfalls hellem Marmordekor auf.

Der Restaurantkiichenbereich incl. Vor- bzw. Zubereitungskiiche fur kalte und warme Speisen
nebst sogen. kalter Kiiche und Spilkiiche sowie Vorraum als Lagerraum u.a. mit Tiefkuhlzelle
weist grol3formatige raumhohe Keramikfliesung (weil3) mit in Tiirzargenhéhe umlaufender
schmaler Fliesenbordire (schwarz) auf.

Der vorgesehene Saunabereich als Rohausbau weist bereits verputzte Wandumfassungen al-
lerdings ohne weitere Bekleidungen ggf. als Holz-Vorsatzschale o0.&4. auf. Auch im Bereich des
Turmaufbaus als sogen. Aussichtsturm weisen die Wandumfassungen erst partiell groben Ver-
putz bzw. im Bereich der Lifterzentrale fir die innenliegenden Sanitarraume nach Sachlage
glattgefilzten Kalkputz mit Anstrich (weif3) auf.
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In den technischen Keller- bzw. Untergeschossbereichen sind die Wandumfassungen gleichfalls
weitgehend verputzt bzw. weisen schalungsglatten Beton oder teilweise auch gespachtelte GK-
Wandscheidungen mit hier weitgehend neutralem Anstrich (weifl3) auf. Teilweise sind Wand-
scheidungen als unverputztes KS-Mauerwerk mit Fugenglattstrich Giberwiegend ohne Anstrich
vorhanden.

Boden:

Im Hotel-Eingangsbereich mit Lounge-, Kamin-Bar- und Restaurationsbereich weisen die Béden
grof3formatige rektangular verlegte Marmorplattierung (rot-braun, stark geadert) und entspre-
chend bekleidete Differenztreppen der hier unterschiedlichen Héhenniveaus auf den Tritt- und
Setzstufen auf. Der anbindende zur Fruhsticksterrasse orientierte Restaurantbereich nebst
Bartresenbereich weisen eine entsprechende Plattierung auf. Die anbindende Frihstlckster-
rasse weist Spaltplattenkeramik in Ziegelfarbe (rot) auf. Die an den Restaurantbereich anbin-
dende Gastro-Kiiche mit den jeweiligen Raumbereichen weist einen Zementestrichboden mit
einer rutschfesten Beschichtung entsprechend den Lagerrdumen (Peranbeschichtung, Gite-
klasse R12 V4, grau) auf.

Der Bereich der an den Restaurationsbereich anbindenden Aufzugslobby und der hinter einer
T90-Sperrtir anbindende Flur und die hieran anbindende Rezeption weisen eine dem Restau-
rantbereich entsprechende Marmorplattierung auf.

Das gleichfalls an die Lobby anbindende Treppenhaus Nr. 1 weist auf den Tritt- und Setzstufen
sowie den Podestflachen gleichfalls Marmorplattierung allerdings in deutlich abweichendem
Dekor auf. Im Treppenhaus Nr. 2 sind die Stufen und Podestflachen entsprechend bekleidet -
auch die Differenztreppen und -stufen der verschiedenen Geschossebenen weisen auf Tritt und
Setzstufen entsprechende Marmorplattierung auf. Das Treppenhaus Nr. 3 weist abweichend auf
den Trittstufen lediglich einen Textilbelag und an den Setzstufen lediglich einen Anstrich auf.
Die in den Aussichtsturm aufgehende Treppe weist lediglich Rohbetonstufen auf und ist noch
fertigzustellen.

Der an die Aufzugslobby im Hochparterre anbindende Biroraum mit BMZ-Einrichtung sowie
das hinter der T90-Sperrtiir zum Flur mit anbindender Rezeption zum rechten Bauwich orientier-
te behindertengerecht ausgelegte Zimmer weisen Echtholzparkett in Naturton (Eiche, Buche
0.a.) in Fischgrat-Dekor nach Sachlage mit Wasserlack auf.

Die ehemals als Wohnung vorgesehenen Bereiche im Erdgeschoss bzw. Hochparterre u.a. mit
sogen. Salon vor einer auf das Hochparterre-Niveau angehobenen Gartenterrasse tber der un-
terirdischen Tiefgarage und der rickwartige Flur zum Treppenhaus Nr. 2 bzw. die ehemals an-
bindenden beiden Wohnungen weisen Echtholzparkett in Fischgrét-Dekor auf. In dem Bereich
der zum rechten Bauwich nach Osten orientierten ehemaligen Wohnung mit Nutzung zuletzt of-
fenbar gleichfalls durch den Hotelbetrieb weisen ein ehemaliges Badezimmer und eine ehema-
lige Kiiche keramische Bodenfliesung (Mosaikparkett-Dekor) auf.

Die in den Obergeschossen belegenen Flure mit den dort anbindenden Gastezimmern bzw.
Beherbergungseinheiten weisen textile Bodenbelage nebst Teppichkernleisten und zusétzlich
sogen. Teppichlaufer in der Laufzone auf schwimmend verlegtem Zementestrichboden auf. Die
anbindenden Gaste-Zimmer bzw. sogen. Beherbergungseinheiten weisen gleichfalls naturton-
belassene Echtholzparkett-Boden (Eiche, Buche 0.4.) in Fischgrat-Dekor mit Wasserlackbe-
schichtung sowie zu einem nach Sachlage deutlich Giberwiegenden Teil textilen Bodenbelag in
stark individuellem Dekor nebst Teppichkernleisten auf. Die zugehérigen Nasszellen mit Dusch-
oder Wannenbadern weisen grol3formatige diagonal verlegte Keramikfliesung teilweise im De-
kor der Wandumfassungen und teilweise mit deutlich abgesetztem dunklerem Dekor oder bei-
ge-braun changierende Mosaikfliesung auf. Einzelne Badezimmer weisen auch Marmorplattie-
rung entsprechend dem Bodenbelag der Aufzugslobbys auf.
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Die in den Obergeschossen belegenen Bereiche der Aufzugslobby weisen gro3formatige rek-
tangular verlegte Marmorplattierung ahnlich der im Erdgeschoss vorhandenen Plattierung (deut-
lich kleiner mit leicht abweichendem Charakter &hnlich der Treppenhausplattierung) nebst So-
ckeleinfassung und die Eventlocations mit ,Trauungszimmer®, ,Spiegelsaal“ und ,Ballsaal” wei-
sen Echtholzparkett (Buche, Eiche 0.4.) in Fischgrat-Dekor auf. Die an den Ballsaal anbindende
Schankbar weist abweichen gleichfalls Marmorplattierung entsprechend der Aufzugslobby auf.

Hauswirtschaftlich genutzte Raume weisen gro3formatige diagonal verlegte keramische Flie-
sung (geschmacksneutral: beige-weil3 marmorierend) auf.

Balkone weisen Zementestrichboden mit gro3formatiger Keramikplattierung bzw. teilweise nach
Sanierungsmaf3nahmen Epoxidharzbeschichtung (grau-weif3 gesprenkelt) auf.

Dachterrassen sind tiberwiegend mit Spaltplatten 0.4. bzw. grof3formartiger Keramikplattierung
bekleidet - die Terrasse Uber dem sogen. ,Spiegelsaal“ und tber dem Treppenhauskopf des
Aussichtturms weisen lediglich Schwarzdecke auf und sind noch fertigzustellen.

Die angehobene Gartenterrasse vor dem sogen. Salon weist einen Spaltplattenbelag oder ei-
nen Ziegelpflasterboden allerdings mit erheblichen Frostschédden entsprechend der Differenz-
treppe mit Rollschichtstufen zur Gartenflache tUber der extensiv begrinten Nassdecke der unter-
irdischen Tiefgarage auf.

Die Tiefgarage weist einen vermtl. fligelgeglatteten Betonboden bzw. einen Zementestrich-
boden mit karbonisierungshemmender Beschichtung bis in den Sockelbereich ohne weiteren
Anstrich 0.&. auf.

Im Keller- bzw. Untergeschoss weist die Aufzugslobby abweichend von den Aufzugslobbys der
dariliber belegenen Geschosse polygonale Keramikfliesung in stark individuellem Dekor ent-
sprechend dem ruckwartig anbindenden Vorflur zu dem zum Treppenhaus Nr. 2 fihrenden
Zentralflur auf. Die hieran anbindenden geschlechtsspezifisch getrennten allgemein zugéangli-
chen Toilettenrdume weisen entsprechende Keramikfliesung auf. Der behindertengerecht aus-
gelegte Toilettenraum weist abweichend diagonal verlegte groRformatige Keramikfliesung (ge-
schmacksneutral: grau) auf. Der vorgesehene angrenzende Saunabereich ist noch mit einem
Rohbetonboden ohne schwimmend verlegtem Zementestrichboden und Fliesenbekleidung etc.
erhalten und fertigzustellen.

Der ruckwaértig an die Aufzugslobby anbindende Zentralflur mit hieran anbindender Garderobe
und den 5 entsprechend den Gastezimmern ausgestatteten Raumen mit Ubernachtungsmég-
lichkeit fiir Hotelbedienstete weist entsprechend den Obergeschossfluren einen textilen Boden-
belag mit Teppichkernleiste und einen hiertiber verlegten Teppichlaufer auf. Ein vor dem rick-
wartigen Treppenhaus Nr. 2 anbindender ZBV-Raum mit gegenwartiger Nutzung als Waschkui-
che weist diagonal verlegte Keramikfliesung auf. Der aus dem Treppenhaus Nr. 2 zugangliche
unter der aufgehenden Treppe belegene Hausanschlussraum (Gas) weist entsprechend der
daneben belegenen Schleuse zur unterirdischen Tiefgarage und der gegenuberliegenden Heiz-
zentrale Zementestrichboden nebst staubbindendem Anstrich auf.

Der L-formige Zentralflur im technischen Geb&udebereich vor der sudlichen Geb&audefront mit
Anbindung an den Wirtschaftshof weist grof3formatige Keramikfliesung (geschmacksneutral:
grau) auf. Auch die anbindenden Personal-Umkleidebereiche und die dazugehdrenden Sanitér-
bereiche u.a. mit Duschstdnden weisen keramischen Fliesenboden auf. Die technischen Raume
mit Lifterzentrale des Restaurationsbereichs, der Kiiche und den Umkleiden etc. weisen Ze-
mentestrichboden ohne staubindenden Anstrich auf. Weitere Technikraume u.a. mit Hausan-
schlussraum nebst Elektroverteilung etc., der Aufzugsmaschinenraum, der Batteriepufferraum
und die KuhlrAume mit separaten Kihl- bzw. Tiefkiihlzellen weisen Zementestrichboden nebst
staubbindendem Anstrich bzw. teilweise rutschfeste Beschichtung auf.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10205
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 28 von 65



Ll

Hotelgrundstick Brodauer StralRe 33, Mlnsterberger Weg 47 in 12621 Berlin-Kaulsdorf

Decken:

In dem Eingangsbereich mit Restauration sind kassettenartige Rechteckfelder als Deckenliber-
héhung sowie eine zentrale grof3flachige polygonale Deckeniiberh6hung mit an den aufgehen-
den Wandumfassungen mehrfach profilierten Friesen nebst integrierter indirekter Beleuchtung
vorhanden.

Im Ostlichen Restaurantbereich mit anbindender Friihstiicksterrasse sind entsprechende Aus-
stattungen und eine mit Rundbogenelementen und radialen Stuckachsen gestalte Raumdecke
mit Uberh6hung in den Quadranten eines zentralen Kreises mit Milchglas-Elementen und dar-
Uber installierter Beleuchtung vorhanden.

Insbesondere das sogen. , Trauungszimmer®, der ,Spiegelsaal“ und der ,Ballsaal“ weisen ent-
sprechend dem Eingangsbereich des Hotels mit Restauration etc. ein rAumliches Deckenprofil
mit zentraler Raum-Uberhohung und aufgehenden profilierten PU-Schaum-Einfassungen als
Verblendung der integrierten indirekten Beleuchtung auf - zusétzlich sind auch hier und insbe-
sondere im Ballsaal Deckeneinbauleuchten gleichfalls als Downlight-Strahler installiert. Der
sogen. Spiegelsaal weist an der Raumdecke eine Spiegelflache aus nicht dicht gestol3enen
grol3flachigen Einzelspiegeln auf.

Die Rezeption weist eine offenbar partiell abgeh&ngte GK-Decke mit profiliertem Hohenversatz
und integrierten Deckeneinbauleuchten als sogen. Downlight-Strahler auf. Die Decken-/ Wand-
ixel weisen profilierte Friesbander u.a. als Verblendung der Vorhangschienen entsprechend
auch den weiteren Publikumsbereichen und den Gastezimmern bzw. Beherbergungseinheiten
auf. Ehemalige Wohnraume u.a. mit sogen. Salon weisen schalungsglatte und gespachtelte
Stahlbetondecken und gleichfalls Stuckfries-Adaptierungen im Bereich der Decken-/Wandixel
mit Ausnahme der Sanitarraume und Kiiche auf.

Die Flurbereiche mit Aufzugslobby und anbindenden Gastezimmern weisen Akustik-Unter-
decken mit Einbauleuchten bzw. in den Zimmern Aussatzleuten bzw. in den Nasszellen De-
ckeneinbauleuchten in Installationsabspannungen auf. Einzelne Flure weisen auch lediglich ei-
ne schalungsglatte Betondecke mit mehrfach profilierten PU-Schaum-Ixeln und einzelnen De-
ckenfeldern mit aufgesetzten Friesen auf.

In den Dachgeschossen weisen die Dachschragen lber den jeweils niedrigen Drempel-Abspan-
nungen und die Gaubenbacken Gipskartonbekleidungen ohne Stuckadaptierungen auf. Ledig-
lich das Hochzeitzimmer in der unteren Dachgeschossebene weist an der Raumdecke Stuck-
friese und Medaillons in Jugendstildekor o0.a. auf. Im Badezimmer sind hier reichlich Deckenein-
bauleuchten, aber keine Stuckdekorationen vorhanden.

Das in der oberen Dachgeschossebene belegene Hochzeitszimmer weist tiber einer niedrigen
Drempelabspannungen lediglich die Dachschragen mit glatt gespachtelter Gipskartonbeplan-
kung bis unter den First bzw. die mit GKF-Beplankung versehene Firstpfette u.a. mit Decken-
einbauleuchten auf - Stuckdekorationen bzw. -Adaptierungen sind hier nicht vorhanden.

Der in der 2. Dachgeschossebene belegene Flur mit anbindenden Gastezimmern weist unter-
halb der Dachschragen mit den hierin belegenen Gauben ein nach diesseitiger Auffassung nur
knappes Luftraumprofil auf, so dass die Durchgangshdhe ausschlieflich unmittelbar vor der
aufgehenden Raumwand zu den anbindenden Géstezimmern ausreichend ist.

Im Bereich des Uber der Lobby in der oberen Dachgeschossebene aufgehenden Aussichts-
turms sind die Raumdecken u.a. im Bereich einer dort belegenen Lifterzentrale als schalungs-
glatte Filigrandecken erhalten. Eine Spachtelung oder der Einbau einer Unterdecke wurde hier
bisher nicht vorgenommen.

Die Aufzugslobby im Untergeschoss weist eine Akustik-Unterdecke mit integrierter Beleuchtung
auf. Die hieran anbindenden Sanitarbereiche weisen nach Sachlage GK-Unterdecken mit teil-
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weise vorhandenen Deckeneinbauleuten als Downlight-Strahler auf. Im anbindenden Zentralflur
zwischen Lobby und Treppenhaus Nr. 2 weist die Raumdecke gleichfalls eine Akustik-Unter-
decke mit integrierter Beleuchtung auf. Die vor der ndrdlichen Giebelseite des Gebaudes bele-
genen technischen Raume und die Schleuse zur Tiefgarage weisen gleichfalls lediglich eine
schalungsraue Stahlbetondecke ohne Unterdecke auf.

Die unterirdische Tiefgarage weist eine schalungsglatte Fertigteildecke mit Filigranplatten ohne
weitere Unterdecke und ohne Anstrich auf.

Das Keller- bzw. Untergeschoss weist im Bereich der technischen Raume mit dort installierter
Steuerung und den Aggregaten der technischen Geb&audeausrustung gleichfalls schalungsglat-
te Filigrandeckenplatten ohne Unterdecken auf. Der L-férmige Zentralflur weist hier unterhalb
der Installationstrassen eine Raster-Unterdecke als sogen. Odenwalddecke auf.

Treppenlaufuntersichten sind verputzt und glatt gefilzt bzw. gestrichen (weil3).

Fenster:

Das Gebaude weist nach ortlichem Eindruck nahezu durchgehend Holz-Isolierglasfenster mit
Uberwiegend kleinteiliger Sprossung und teilweise auch bodentiefe Fenster als Stulpenfenster
und -fensterttiren u.a. mit Rundbogensturz oder knappem Austritt bzw. Balkonen mit Stahlgitter-
bristung bzw. Dachterrasseneinschnitten mit massiven Balustraden sowie Rollladenanlagen mit
Kunststoffpanzern auch an den Dachgaubenfenstern und den zum Lichtgraben vor der 6stli-
chen Gebaudefront belegenen Fenstern im Untergeschoss auf. Die im Turmaufbau vorhande-
nen runden sogen. ,Bullaugenfenster” und das rickwartige in der ndrdlichen Giebelseite bele-
gene Treppenhaus und die technischen Raume im Kellergeschoss mit in Lichtschéchten bele-
genen Fenstern weisen keine Rollladen auf.

Der sogen. Wintergarten weist nach Sachlage thermisch getrennte pulverbeschichtete Metall-
Isolierglasfenster mit Sonnenschutz- bzw. Reflexionsverglasung auf. Die Fenster durften der
Schallschutzklasse 4 entsprechen.

Im Treppenhauskopf des Treppenhauses Nr. 1 sind nach Sachlage 2 liegende Holz-Isolierglas-
fenster (Velux 0.4.) als RWA-Anlagen verbaut. Das Treppenhaus Nr. 2 weist nach drtlichem
Eindruck unter dem First in der Giebelseite ein stehendes Fenster als RWA-Anlage auf.

Elektr. betriebene Sonnenschutz-Elemente als Markisen o.a. sind nach diesseitigem Eindruck
lediglich tGber der Uberkopf-Verglasung des Wintergartens vorhanden.

Die Fenster weisen Zinkblech-Sohlbankbekleidungen und Granitplatten-Lateibanke auf.

Taren:

Der Eingang des gedeckten Portals zum Minsterberger Weg weist eine geraumige elektrisch
betriebene dreifliigelige Karusselltir mit Fluchttiir-Zulassung und thermisch getrennten pulver-
beschichteten Metallrahmenprofilen und grof3flachigen Verbundglasausschnitten innerhalb einer
gleichfalls in pulverbeschichteten Metallrahmen mit gebogenen Verbundglasscheiben ausge-
fuhrten Zylindertrommel und Ful3mattenreinigungswanne mit integriertem Ful3abstreifer auf.

Die Treppenhauszugange weisen Holzrahmentiiren mit Sprossung und Isolierglasausschnitten
in Holzzargen mit elektrischen bzw. mechanischen TirschlieRern auf.

In den Treppenhausaufgangen binden die Flure bzw. Aufzugslobbys tber selbstschlie3ende
elektrisch betriebene RD-Doppelfliigeltiiren mit groR3flachigen Verbundglasscheiben an. Das
Personaltreppenhaus zwischen Untergeschoss und 1.0G u.a. mit Schankbar am Ballsaal weist
T30-Holplattentiren mit aufgesetzten Holzleisten im Charakter von Fillungstiren auf.

Die Aufzugsanlagen weisen Teleskoptiren aus Metall mit Folierung der Fronten aus goldfarbe-
ner Folie oder Pulverbeschichtung mit entsprechender Lackfarbe auf.
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Die Flure weisen selbstschlieRende T30-Holzplattentiiren bzw. im Bereich zwischen den beiden
Brandabschnitten des Gebaudekomplexes auch entsprechende T90-Turen mit aufgesetzten
Holzleisten im Charakter von Fullungstiren auf. Die Zimmertiren weisen schweren Schall-
schutz-Holzplattentlren mit aufgesetzten Holzleisten im Charakter von Mehrfullungsttren in
Holzzargen mit VinCard-Schlie3system o.4. auf. Die Nasszellen sind Uberwiegend mit Holzplat-
tenttiren als Schiebetiiren ohne Futtertasche ausgefiihrt.

Der Bartresenbereich innerhalb der Restauration weist zwischen Eingangshalle und dem zur
Frahstlicksterrasse orientierten Restaurantbereich jeweils eine sogen. Pendeltiir und zur Kiiche
eine Automatiktir auf. Zwischen den Restaurantbereichen sind Doppelfligel-Turen aus Holz mit
gesprossten Glasausschnitten vorhanden.

Innerhalb der Gastro-Kiiche sind weitgehend Stahlblechttiren in T30-Qualitat und im Bereich
der Brandwand bzw. zwischen Vorbereitungskiiche und Vorraum zum Personaltreppenhaus
u.a. mit Kihlzelle eine T90-Stahlblechtir vorhanden.

Der Schanktresenraum im Bereich des Ballsaals weist lediglich einfache Holzplattentiiren nebst
aufgesetzten Holzleisten auf.

Die AuRRentiiren zu den Nebenbereichen bzw. technischen Raumen im Untergeschoss u.a. im
Bereich des Wirtschaftshofes weisen Stahlblechtiiren in T30-Ausfuhrung vereinzelt auch mit
G30-Glasausschnitt u.a. zum Technikflur im Untergeschoss auf.

Die weitgehend unterirdische Tiefgarage weist keine Toranlage auf und ist dauerhaft ventiliert -
die vor der nordlichen Giebelseite anbindende Schleuse weist eine T30-Tur auf.

Der in der straRenseitigen Front zum Munsterberger Weg unterhalb des Wintergartens belege-
ne Millgefal3-Stellplatzraum weist eine Doppelfliigel-Holzplattentir mit aufgesetzten Leisten im
historisierenden Charakter einer Fillungstir auf.

Die technischen Nebenbereiche bzw. Haustechnikraume im Untergeschoss weisen zu dem L-
férmigen Zentralflur nahezu durchgehend Stahlblechtiiren in T30-Qualitat auf. Zu den Kihlzel-
len sind thermisch getrennte Stahlblechtiiren und den weiteren riickwartigen Raumteilen einfa-
chere Holzplattenturen in Holz- oder Stahlzargen vorhanden.

Die Personal-Umkleide- und Sanitarbereiche im Unterschoss weisen gleichfalls einfache Holz-
plattentliren auf. Auch die allgemein zugénglichen geschlechtsspezifisch getrennten Sanitarbe-
reiche und der behindetengerecht ausgelegte Toilettenraum im Untergeschoss sowie die Gas-
tezimmer-gleich ausgebauten Ruheraume fiir das Personal und der als Waschraum genutzte
ZBV-Raum weisen Holzplattentliren mit aufgesetzten Leisten auf. Abweichend weist der Keller-
flur zwischen Aufzugslobby und dem Treppenhaus Nr. 2 zur Heizzentrale eine T90-Tur auf. Ei-
ne entsprechende Stahlblechtur fihrt auch aus dem Treppenhaus Nr. 2 in die Heizzentrale - die
weiteren dort anbindenden Tiren zum Hausanschlussraum (Gas) und zur Tiefgaragenschleuse
sind als T30-Stahlblechtiiren eingebaut.

Elektroinstallationen:

Der Hotelkomplex weist unter Putz bzw. im Querschnitt der Gipskarton-Wandscheidungen ver-
legte Leitungen mit zeitgerechtem Standard sowie guter Quantitat und Qualitat vorhandener
Stromkreise, Lichtauslasse sowie Schalter und Dosen bzw. Beleuchtungselementen u.a. als
Einbauleuchten und indirekter Beleuchtung, Aufsatzleuchten bzw. Deckenlister 0.4. an den De-
cken der Eventlocations bzw. der Restaurantbereiche und wandverwahrte Leuchter sowie im
AulRenbereich u.a. auch Einbauleuchten unter den Fensterstirzen bzw. Wandflutern an den
Fassaden sowie Kugelleuchten auf den Balustraden der Terrassen und Pollerleuchten etc. im
Aul3enbereich an den Zuwegungen auf.

Die neutralen Bereiche der Flure und Aufzugslobbys weisen LED-Leuchtmittel mit Steuerung
der Lampen tber Bewegungsmelder auf.
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Haustechnikbereiche, Lager- und Kuhlrdume im Untergeschoss sowie die Kiichenbereiche im
Hochparterre weisen z.T. in die Wrasenabzugsdecken integrierte Langfeldleuchten auf. Keller-
bzw. Untergeschossbereiche weisen in den haustechnischen Raumen auch sogen. Feucht-
rauminstallationen auf.

Es sind zeitgerechte Sicherungstableaus mit Sicherungsautomaten und FI-Schutzschaltern vor-
handen - die im Hochparterre noch als Wohnung vorgehaltene bzw. bereits zu Hotelzwecken
umgenutzte Wohnung weist ein separates Stromnetz mit eigenem Sicherungstableau und
Stromzéhler auf, der dem Vernehmen nach bisher aber noch nie angeschlossen worden sein
soll, so dass der Stromverbrauch nach Sachlage offenbar auf den Stromzahler des Hotelbetrie-
bes auflauft.

Im Kellergeschoss befinden sich nach Sachlage ein Starkstromtransformator sowie eine batte-
riegepufferte Notstromversorgung u.a. fur die Notbeleuchtung der Erschliel3ungsflachen - der
Batteriepuffer Uber verschiedene Einzelbatterien ist fiir eine Vorhaltedauer von dem Vernehmen
nach von ca. 8 Stunden ausgelegt.

Die innenliegenden Sanitarraume werden motorisch tber Tellerventile o0.4. bellftet. Der Foyer-
bzw. Lobbybereich und die Aufzugslobbys bzw. Flure und der Restaurantbereich nebst Gastro-
Kichenbereich weisen eine Raumlufttechnische Anlage zur Beheizung und Kiihlung respektive
als Klimaanlage auf. Die Personal-Umkleiden und Sanitarbereiche fiir das Personal sind gleich-
falls motorisch be- bzw. entliftet.

Es sind insgesamt 3 Lufterzentralen u.a. mit Bereich des Aussichtsturms fiir die Sanitareinhei-
ten vorhanden. Die Beliftungskanale sind in F30- bzw. teilweise FO0-Qualitar mit Rauchgas-
bzw. Brandschutzklappen ausgefiuhrt (die Brandschutzklappen sind gegenwartig aufgrund der
Stilllegung der Be- und Entliftungsanlage fur die Gastro- und Restaurantbereiche sowie den
Ballsaal etc. auf Veranlassung der Feuerwehr aul3er Betrieb genommen).

Die Restaurantkiiche weist eine Systemdecke als Wrasenabzugsdecke mit Uber Dach gefiihr-
tem Wrasenabzug auf. Es sind Kihlzellen sowohl im Gastro-Ktichenbereich (Tiefkiihlzelle) als
auch im Lagerraumbereich (Restaurantkiichenlager) im Untergeschoss vorhanden.

Eine Klingel- und Gegensprechanlage u.a. mit Sprechstellen im Bereich des Portaleingangs mit
elektrisch betriebener Karusselltiir, in der Rezeption, einzelnen Biros und an der Zugangstir im
Wirtschaftshof ist vorhanden.

Die Treppenhausaufgange zu den Hotelzimmerfluren und zur Aufzugslobby weisen selbst-
schlieBende Automatiktiiren auf. Die Tiren der Gastezimmer und Hotelzugange weisen ein
magnetcodiertes Schliel3system (VingCard-SchlieRsystem bzw. ein ID-Card-Schlie3system
0.a.) fur die Gastezimmer und die Hoteleingangsbereiche auf.

Vereinzelt weisen die Fenster elektrisch betriebene Rollladenanlagen auf (die Gberwiegende
Zahl der Kunststoff-Rollladen wird Gber Gurtzug bedient).

In allen Gastezimmern sind Breitbandkabel- bzw. Satellitenfernseh- und Telefonanschliisse etc.
verfugbar.

Auf dem Turmdach befindet sich eine sogen. WLAN-Strahlenkanone zu einem Nachbargrund-
stick mit dort vorhandenem Router, die allerdings nicht mehr betrieben wird, nachdem das hier
betroffene Hotelgrundstiick nach Sachlage eine eigene WLAN-Versorgung aufweist. Es ist eine
Parabolantenne fur Satellitenempfang mit dem Vernehmen nach 200 Kanélen u.a. fir arabische
Sender vorhanden.

Eine moderne Telefonzentrale u.a. mit Brandmeldeeinrichtungen mit auf die ortliche Feuerwehr
aufgeschalteter Brandmeldezentrale ist vorhanden (die Tiefgarage ist bisher nicht abgeschlos-
sen und insoweit auch deshalb derzeit nicht nutzbar).

Es sind Rauchmelder in den Treppenhausaufgéngen, den Fluren und den Gastezimmern sowie
den allgemein zuganglichen und auch in den Personalbereichen vorhanden. Die Bereiche sind
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gleichfalls mit Hausalarm und Lautsprecher-Deckeneinbauten ausgestattet. Eine Feuerldschlei-
tung (trocken) ist in den Treppenhausaufgangen vorhanden - eine Sprinkleranlage ist in dem
Gebaudekomplex nach Sachlage nicht vorhanden.

Es sind verschiedene Hebeanlagen im Untergeschoss aufgrund der hier vorhandenen Sanitér-
anlagen und Haustechnikraume sowie der hauswirtschaftlich genutzten Raume bzw. eines
Hausmeisterraums mit teilweise hier vorhandenen Zapfstellen nebst Ausgussbecken vorhan-
den. Dem Vernehmen nach sind 2 Hebeanlagen fur die Regenwassergrundleitung u.a. mit
Ringdrainage zur Einleitung in die Straenkanalisation mit Trennsystem vorhanden.

Nach Bauakte und 6rtlichem Eindruck ist eine Blitzschutzanlage mit Fundamenterder vorhan-
den.

Bei den beiden Aufztigen handelt es sich um elektrisch betriebene Hydraulikaufziige mit ca.
1.000 kg bzw. 13 Personen Tragfahigkeit.

Heizung:

Der Hotelkomplex weist eine Gas-Zentralheizung mit Brennwerttechnik und 2 Heizkreislaufen
nebst Warmetauscher und Edelstahl-Einzugsrohr im Rauchgaszug auf. Die Heizungsanlage
weist gleichfalls eine zentrale Warmwasserversorgung mit Zirkulationsleitungen verschiedener
Warmwasserkreislaufe und 2 Warmwasserspeicher vermtl. & 750 L Volumen auf.

In den Rdumen sind Stahlglieder- und Plattenheizkérper nebst Thermostat-Regelventilen und
zeitgerechter Unterflurverteilung vorhanden - teilweise sind sogen. Konvektorgraben (Ballsaal)
vorhanden. In den Nasszellen der Gastezimmer sind sogen. Handtuchwérmer installiert.

Die Treppenhausaufgange und die technischen Bereiche im Keller- bzw. Untergeschoss sind
gleichfalls beheizbar. Die Saunaeinrichtungen sind bisher nicht verfliigbar, nachdem der dies-
bzgl. Raumbereich noch als Rohausbau einzustufen ist.

In der Lounge befindet sich eine dem Vernehmen nach gasbetriebene Kaminfeuerstelle.

Sanitarausstattung:

Die Nasszellen der Gastezimmer weisen zeitgerechte wandhangende WC-Becken nebst Ein-
bau-Splilkasten sowie weitgehend in Granitplatten eingelassene Waschtische, verflieste Dusch-
tassen nebst Acryl-Spritzschutzelementen oder Einbau-Liegewannen jeweils mit Einhebel-
Mischarmaturen entsprechend den Waschtischen auf. Die Wannen und Duschen weisen u.a.
Thermostatarmaturen sowie zuséatzlich Schlauchbrausen und Duschstangen auf. Die Objekte
sind durchweg aus Porzellan (weil3) und die Duschtassen und Wannen sind aus emailliertem
Stahlblech. Wannen sind nur in einzelnen Gastezimmern verfiigbar. In dem behindertengerecht
ausgelegten Gastezimmer weist die Nasszelle einen bodengleichen Duschstand bzw. behinder-
tengerecht installierte Objekte mit Haltevorrichtungen etc. auf.

Die geschlechtsspezifisch getrennten neutralen Sanitérbereiche im Untergeschoss und im 2.
Obergeschoss u.a. mit Behinderten-Toilette weisen gleichfalls zeitgerechte Ausstattungen u.a.
mit WC-Boxen nebst Systemwandscheidungen (Schamwéande) sowie PP-Becken mit Druckspu-
lern auf - eine automatische Spllung Uber Selenzellen ist nach Sachlage nicht vorhanden. Die
separate Behinderten-Toilette weist behindertengerechte Objekte auf.

Sanitarbereiche in dem Personal-Umkleidetrakt im Untergeschoss sowie allgemeine Sanitarbe-
reiche weisen entsprechende modernen Objektausstattungen nebst Einhebel-Mischarmaturen
auf - der Umkleide- und Sanitarbereich weist zusatzlich Duschstande auf.

Der ehemals vorgesehene Saunabereich vermtl. mit Trockensauna und Duschstanden sowie
anbindendem Toilettenraum ist bisher nicht ausgebaut respektive lediglich als Rohbaubereich
vorhanden.
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Rohrinstallationen der Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen sind als Kupferrohr-Frischwas-
serleitungen und SML-Abwasserrohre in GK-Schachten abgespannt (gerauscharme Ausfihrung
entsprechend den Armaturen).

Im Keller- bzw. Untergeschoss ist eine Hebeanlage fur die hier belegenen Zapfstellen bzw. die
Sanitareinheiten und den vorgesehenen Saunabereich eingebaut - 2 weitere Hebeanlagen sind
fir die Regenwasserleitung vorhanden.

Trockene Steigeleitungen fir die Léschwassereinspeisung sind nach Sachlage als SML-Rohre
0.a. vorhanden - die Loschwasserversorgung erfolgt nach Sachlage tber einen im 6ffentlichen
StraRenraum belegenen Unterflurhydranten bzw. Uber Fremdwassereinspeisung durch Feuer-
wehrfahrzeuge.

Sprinkleranlagen nebst Druckerh6hungsanlage fur die Sprinklereinrichtung o.4. sind auf dem
Grundstuck weder in der weitgehend unterirdischen Tiefgarage noch in den technischen Berei-
chen bzw. der Restaurantkiiche oder den Gastezimmern bzw. Gastezimmerfluren vorhanden.

Kichenausstattungen:

Die Restaurantkiiche weist eine zeitgerechte Nirosta-Professionalkiichenausstattung (V4-A) mit
den erforderlichen Einbauten bzw. Geraten flir den vorhandenen Hotelbetrieb zur zulassigen
Bereitung auch von warmen Speisen (Vollkiiche) noch aus der Fertigstellungsphase des Hotel-
komplexes auf. Zapfeinrichtungen sowie Spuilen etc. sind in ausreichender Zahl vorhanden.
Zusatzlich ist mindestens 1 Tiefklihlzelle in einem angrenzenden Lagerraum vorhanden - weite-
re Kuhlzellen u.a. mit weiteren Tiefkihlzellen befinden sich im Lagerraumbereich im Unterge-
schoss u.a. mit Flaschen- und Fasslager bzw. der Getrankekihlung.

Der Kuchenbereich weist Bodeneinlaufrinnen und Bodeneinlaufe aus Chromnickelstahl mit
rutschfester Gitterabdeckung und Fettabscheidern fiir die Bodeneinlaufe sowie eine handelsib-
liche Wrasenabzugs-Systemdecke aus V4-A-Metallsegmenten und integrierter Langfeld-Be-
leuchtung auf. Es sind geschlossene Chromnickelstahl-Rollis fiir die Kiichenabfalle zur Verbrin-
gung in einen Konfiskatkihler im MullgefaB3stellplatzraum fir die Dauer bis zur Abholung vor-
handen.

Die Bar-Ausstattung umfasst einen aus Holz gefertigten Schanktresen in historisierendem De-
kor mit aufgesetzten Friesen in der Optik von Mehrflllungsflachen und Saulenadaptierungen
etc. entsprechend den weiteren Raumausstattungen sowie dem Tisch- und Sitzmobiliar nebst
Zapfanlage und Unterbaugeréate als Kiihlschranke mit Edelstahlfronten.

Mobiliarausstattungen:

Das in den Restaurantbereichen und Eventlocations, in der Rezeption und in den Gaste-Zim-
mern incl. der beiden Juniorsuiten und der beiden Hochzeitszimmer teilweise festeingebaute
Mobiliar mit Bett- und Schrankmobiliar u.a. mit Kiihischrankeinbau, Nachttisch, Schreibtisch und
Sessel etc. sowie in einzelnen Gaste-Zimmern vorhandenen Kitchinetten bzw. Pantrys mit
Kuhlschrank- oder Minibar-Unterbau, Spile und Einhebel-Mischarmatur (ohne Herd), Farbfern-
sehgerét und Telefonanlage in den Gastezimmern mit Grof3en zwischen ca. 15,20 m? und 38,90
m2 sowie insbesondere der Bestuhlung und den Tischen in den Restaurationsbereichen unter-
liegt einem ausgesprochen individuellen historisierenden Dekor und stammt nach Sachlage
noch aus dem urspriinglichen Bestand bzw. dem Zeitpunkt der Betriebsaufnahme als Hotel im
Jahre 2000.

Das Mobiliar ist nach mehr als 20 Jahren bereits vollstdndig abgeschrieben und insoweit bei
Weiterfihrung des Objektes als Hotel umfassend zu erneuern.

Der Restaurantbereich weist Mobiliar mit Tischen und Bestuhlung fir ca. 80 Gaste auf (ohne
vor der Rotunde des Frihstiicksrestaurants belegener Schankflache im Terrassenbereich wah-
rend der warmen Jahreszeit).
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Zusatzlich sind im sogen. Wintergarten weitere 20 Platze und im Schanktresenbereich 7 Platze
fur Hausgéaste vorhanden. Eine kleinere variable Anzahl an Sitzplatzen nebst Tischen befindet

sich im Bereich einer im hohenversetzten Emporenbereich der Eingangshalle belegenen Café-
Ecke und einer dort belegen sogen. Romantikecke mit Kaminfeuerstelle.

Die 4 vollklimatisierten Konferenz- und Veranstaltungsraumen (sogen. Salons u.a. mit Spie-
gelsaal und Trauungszimmer sowie Ballsaal mit Bankett) weisen eine Gesamtflache von ca.
240 mz2 fur ca. 140 Personen auf - ausreichendes Mobiliar u.a. fur eine palamentarische Bestuh-
lung oder Stuhlreihen-Bestuhlung oder Bankett-Bestuhlung ist im Charakter der Restaurantbe-
stuhlung etc. vorhanden.

Die hotelspezifischen Ausstattungen insbesondere auch die Kiichenausstattungen gehoren
zum bauseitigen Bestand bzw. sind durch die Eigentiimerin eingebracht worden - das Klein-
Equipment wird in der Bewertung nicht berlcksichtigt.

Das Hotel-Equipment ist im Zuge der Gebaudeerrichtung 1999/2000 neu beschafft worden und
insofern auch bezgl. der vermtl. voll funktionsfahigen Kiichenausstattung nach mehr als 20 Jah-
ren bereits abgeschrieben.

Eine Lieferbindung an eine Brauerei 0.4. besteht nach Sachlage nicht.

e Brutto-Rauminhalt:
Der Brutto-Rauminhalt betragt ca. 15.000,00 m3 nach diesseitiger groR3 Giberschlaglicher Ein-
schatzung anhand der vorliegenden unbemalfiten Geschossplane und einzelner Gebaude-
schnitte sowie der Flurkarte nebst Auswertung der anlasslich der Besichtigungstermine aufge-
nommenen Fotos (DIN 277 - 1:2005 - 02).

e Brutto-Grundflache:
Die Bruttogrundflache betragt ca. 5.074,22 m2 nach diesseitiger Ermittlung anhand der vorlie-
genden unbemalten Grundrissplane und der Flurkarte sowie Auswertung der anlasslich der
Besichtigungstermine aufgenommenen Fotos (DIN 277 - 1:2005 - 02).

e Aulenanlagen:
Der im linken Bauwich belegene Wirtschaftshof u.a. als Zu- und Vorfahrt der weitgehend unter-
irdisch angelegten Tiefgarage mit knapp tber Terrain aufgehendem extensiv begriintem Flach-
dach noch unterhalb des FuBbodenniveaus des Hochparterres des angrenzenden Hotelgebau-
des weist entsprechend der Zu- und Ausfahrtsrampe Betonsteinpflasterung mit auf der westli-
chen Grundstiicksgrenze aufgehender Stahlbeton-Stitzwandeinfassung auf.
Die rickwartig angrenzende Tiefgaragenfront weist eine schalungsglatte Betonwandeinfassung
mit 6 dauerhaft offenen Bullaugenéffnungen als kreisrunde Wandausschnitte ohne Fensterein-
bau auf - die gerdaumige Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrt weist weder ein Sektional- noch ein Roll-
tor auf und steht dauerhaft offen.
Der Rampenauslauf zum offentlichen Stra3enraum weist gleichfalls Betonsteinpflasterung auf,
wobei ein Teil des Rampenauslaufs bereits im Bereich des 6ffentlichen StralRenraums selbst
liegt. Auch die angrenzende Zuwegung zu dem Miillgefaf3stellplatzraum unterhalb des Winter-
gartens weist Betonsteinpflasterung und eine Betonpollerstiitzwand zu der angrenzenden Ram-
pe der Hotelvorfahrt mit dort gedecktem Portal-Eingang vor der Karusselltir auf.
Die Rampe ist mit einem rechten Schenkel rechtwinklig zum anbindenden StraRenverlauf des
Munsterberger Wegs und ¥4 kreisrund gekrimmter Zufahrt zu der parallel zur Giebelseite des
Hotelgebaudes belegenen gedeckten Vorfahrt mit anbindendem Portaleingang Uber die Karus-
sellttir und entsprechendem linken Schenkel als Rampenauslauf mit gleichfalls rechtwinklig zum
StraRenraum orientierter Ausfahrt parallel zur Ein- und Ausfahrt der Rampe des Wirtschaftshofs
angelegt und gleichfalls mit entsprechender Betonsteinpflasterung befestigt.
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Der gedeckte Vorfahrtsbereich und die rechtwinklig auf die Giebelseite fihrende Hauszuwe-
gung mit davor belegener Differenztreppe weist Spaltplattenkeramik oder Ziegelpflasterung (rot)
auf. Die Differenztreppe weist Ziegel-Rollschichten als Tritt- und Setzstufen (rot) auf. Die anbin-
dende Terrassenflache des Fruhstucksrestaurants vor dem als Halb-Rotunde auskoffernden
1-geschossigen Gebaudeteil weist gleichfalls Spaltplattenkeramik oder Ziegelpflasterung (rot)
auf.

Die Grundstuckszuwegung aus dem Bereich der Brodauer Stral3e weist gleichfalls Betonstein-
pflasterung zum Teil mit Granitsteineinfassung auf, wobei der straf3enseitige Teil der Zuwegung
bereits im Bereich des o6ffentlichen Stral3enlandes liegt.

Die anbindende Differenztreppe zu der Fruhstiicksterrasse weist hier gleichfalls Ziegelroll-
schicht-Tritt- und Setzstufen auf.

Der Gebaudeumgang vor der gstlichen Geb&audefront zwischen dem Portaleingang bzw. einer
gleichfalls im 6ffentlichen StralBenraum bzw. dem Bereich einer offentlichen Grinflache belege-
nen mit Betonsteinpflasterung befestigten PKW-Stellplatzanlage mit 11 ungedeckten Stellplat-
zen und Zu-/Ausfahrt von/zum Minsterberger Weg sowie genehmigter Nutzung durch den Ho-
telbetrieb (s.0.) und dem in der nérdlichen Giebelseite belegenen Hauseingang zum Treppen-
haus Nr. 2 weist gleichfalls Betonsteinpflasterung auf.

Zu dem vor dem ruickwartigen Teil der dstlichen Gebaudefront belegenen Lichtgaben ist eine
weitere Differenztreppe mit Ziegelrollschicht-Tritt- und Setzstufen vorhanden. Die Lichtschacht-
sohle weist Betonwegeplattierung vermtl. in Sand- bzw. Kiesbett und partiell Sichtmauerwerks-
stitzwande bzw. Uberwiegend flach abgebéschtes Terrain mit Rasenbesatz auf.

Die Grundstucksfreiflachen seitlich neben den Zuwegungen weisen gleichfalls weitgehend Ra-
senbesatz und loses Buschwerk auf. Die knapp tber Terrain aufgehende Decke der unterirdi-
schen Tiefgarage weist extensive Begriinung bzw. im Wesentlichen Rasenbesatz auf. Einzelne
Bellftungsschéchte sind mit auf einer Holz- bzw. Metallkonstruktion angehobenen Trapezble-
chen abgedeckt. An der westlichen Gebaudefront weist eine dorthin auskoffernde Gartenterras-
se im Niveau des Hochparterres mit schalungsglattem Betonwandsockel eine davor belegene
Aulentreppe gleichfalls mit Ziegelrollschicht-Tritt- und Setzstufen zum begriinten Tiefgaragen-
dach auf.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze ist lediglich die quasi als Attika-Einfassung Uber die
Tiefgaragendecke und deren Begriinung aufgehende Auf3enwand als Einfriedung vorhanden -
eine darlber aufgehende Zauneinfriedung zu dem Nachbargrundstiick ist nicht vorhanden. Zu
dem Wirtschaftshof hin ist eine ca. 1,00 m hoch aufgehende Betonwandscheidung mit davor
verwabhrter ca. 1,50 m hoch aufgehender Holzlattenbriistung entsprechend der der Terrassen-
auskofferung vorhanden.

Die rickwartige nordliche Grundstiicksgrenze weist einen Stabmattenzaun aus Metall mit He-
ckenhintergriinung in verschiedenen Abschnitten der angrenzenden Nachbargrundstticke auf.
Auch die zu dem dstlichen Nachbargrundstiick orientierte Grundstiicksgrenze weist einen Stab-
mattenzaun allerdings hier ohne Hintergriinung auf.

Zu dem Bereich der offentlichen Grinflachen bzw. dem o6ffentlichen Stral3enland, das mit in die
Gartengestaltung des hier betroffenen Hotelgrundstiicks entsprechend der ungedeckten PKW-
Stellplatzanlage einbezogen worden ist, sind Grundsttickseinfriedungen nicht vorhanden. Eben-
so weist die Rampenzufahrt zu dem zum Munsterberger Weg orientierten Potaleingang bzw.
dem Wirtschaftshof mit anbindender unterirdischer Tiefgarage keine straf3enseitige Toranlage
0.4. auf, so dass die Grundstlickszufahrten dauerhaft offenstehen.

Im Bereich der Grundstlicks-Zu- und Umwegungen sind niedrige sogen. Pollerleuchten und im
Bereich der zur Brodauer Stral3e orientierten Grundsticksfront eine Mastleuchte mit Brandmel-
de-Signalleuchte vorhanden.
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5. Gebaudedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Der Hotel-Neubau mit ehemals projektierter weitgehender Nutzung als Hotel mit Restaurant und
einer baurechtlich verfigten Nutzung als Wohnung mit Ersatzwohnraum im Hochparterre vor
der nordlichen Giebelseite mit Orientierung zur Brodauer Straf3e fur die durch Abriss eines Ein-
familienhauses abgegangene Wohnflache im Zuge der Hotelbebauung wurde bis zur Insolvenz
des Hotelbetriebs im Jahre 2015 und der nachfolgenden Ubernahme des Grundstiicks durch
die gerichtlich eingesetzte Zwangsverwaltung durch die Familie der Eigentiimern selbst mit an-
gestelltem Personal nach vorliegender Bauakte als Stadt- bzw. Tagungs- und Urlaubshotel be-
trieben.

Der Anteil der auf die Hotelnutzung entfallenden Nutzflache betragt ca. 96,8 % und der auf die
Wohnung als Ersatzwohnraum entfallende Anteil mit ca. 130,97 m2 WAl. It. vorliegender Wohn-
flachenberechnung geman Il. BV vom 12.10.1990 betrégt ca. 3,2 % der Gesamtnutzflache von
ca. 4.080,64 m2,

Eine zunachst gleichfalls als Ersatzwohnraum fur den Abriss des vormals auf dem Grundstiuick
vorhandenen Einfamilienhauses genehmigte 2. Wohnung innerhalb des Hotel-Neubau mit einer
Wohnflache von ca. 113,80 m2 wurde im Zuge des Nachtrags Nr. 2 zur Baugenehmigung in
Gewerbeflache umgewidmet - die Flache befindet sich im Bereich des sogen. Salons mit anbin-
dender Gartenterrasse und der daneben belegenen Biroraumbereiche vor der westlichen Ge-
baudefront mit ehemals gleichfalls bestehender Anbindung der abgeschlossenen Wohnung an
das Treppenhaus Nr. 2 sowie auch an den Hoteltrakt entsprechend der nicht umgewidmeten
Wohnung.

Allerdings ist die als Wohnung im Zuge der Gebaudeerrichtung tatsachlich realisierte 3-Zimmer-
wohnung mit Kuche, Diele, Flur, Windfang, Kammer und Badezimmer offenbar seit Fertigstel-
lung des Hotelgeb&audes nicht als Wohnung, sondern durchweg als Biroeinheit des Hotelbe-
triebes genutzt worden.

Der Hotelbereich umfasst derzeit 58 Gastezimmer nebst integrierten Nasszellen als Dusch-
oder Wannenbadezimmer (s.0.) incl. der beiden Hochzeitssuiten und der beiden Juniorsuiten
und der 5 im Untergeschoss belegenen Hotelzimmer-gleich ausgestatteten Personal-Betten-
zimmer - tatséchlich sind nach vorliegenden Unterlagen insgesamt 17 Einzelzimmer incl. 1 be-
hindertengerecht ausgelegtes Zimmer und 41 Doppelzimmer incl. der beiden Hochzeitssuiten
und der Juniorsuiten mit insgesamt insoweit 99 Betten vorhanden, was tatsachlich der mit Da-
tum vom 22.12.2000 erteilten Erlaubnis fur den Gewerbebetrieb durch das Wirtschaftsamt und
der mit Datum vom 17.03.2010 bauaufsichtlich bestatigten Zimmer- und Belegungszahl ent-
spricht.

Durch Zusammenlegung einzelner Nutzungseinheiten soll es sich dem Vernehmen nach tat-
sachlich um nur 38 sogen. Beherbergungseinheiten handeln, was der urspriinglich genehmig-
ten Anzahl der Zimmer gemaf Baugenehmigung Nr. 94/501 vom 29.09. 1994 entspricht.

Zusatzlich weist das Hotel ein Restaurant mit rd. 80 Platzen nebst Bar mit ca. 7 Platzen und
Wintergarten mit 20 weiteren Platzen und wenigen variablen Platzen im Loungebereich mit Ka-
minfeuerstelle sowie eine Vollkiiche nebst Nebenbereichen sowie 3 Konferenzraume bzw. ein
sogen. Trauungszimmer, einen sogen. Spiegelsaal und einen Ballsaal nebst Barbereich und
Bankett auf. Ein vorgesehener Saunabereich mit Solarium ist bisher erst als Rohausbau vor-
handen.

Zusatzlich sind Haustechnik-, Hauswirtschafts- und Personalbereiche u.a. mit Umkleiden und
separaten Sanitér- und Duschbereichen sowie geschlechtsspezifisch getrennten Sanitarberei-
che u.a. nebst behindertengerecht ausgelegtem Toilettenraum und eine weitgehend unterirdi-
sche Tiefgarage mit 22 konventionellen PKW-Stellplatzen ohne Parklifter- oder sonstigem Park-
system vorhanden.
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Eine Schankterrasse als Fruhstiicksterrasse im Hochparterre unmittelbar neben dem umbauten
Restaurantbereich ist nach ortlicher Einschatzung fur rd. 14 bis 15 Tische mit rd. 60 Platzen
ausgelegt und wird nach Sachlage wahrend der warmen Jahreszeit genutzt.

e Nutzflache;

Mit Ausweisung in den Bauvorlagen und Stand vom 11.04.2000 weist der Hotelkomplex insge-
samt ca. 4.080,64 m? Nutzflache wie folgt auf:

Untergeschoss

— Zimmerflachen

— Raumflachen

— Verkehrsflachen
— Sonstige Flachen

— Gesamtnutzflache ca.

Erdgeschoss (ohne Wohnraum)
— Zimmerflachen

— Raumflachen

— Verkehrsflachen

— Sonstige Flachen

— Gesamtnutzflache ca.

1. Obergeschoss

— Zimmerflachen

— Raumflachen

— Verkehrsflachen
— Sonstige Flachen

— Gesamtnutzflache ca.

2. Obergeschoss

— Zimmerflachen

— Raumflachen

— Verkehrsflachen
— Sonstige Flachen

— Gesamtnutzflache ca.

1. Dachgeschoss

— Zimmerflachen

— Raumflachen

— Verkehrsflachen
— Sonstige Flachen

— Gesamtnutzflache ca.

2. Dachgeschoss

— Zimmerflachen

— Raumflachen

— Verkehrsflachen
— Sonstige Flachen

— Gesamtnutzflache ca.

0,00 m2
100,00 m?
783,50 m?

530,90 m?
1.414,40 m?

24,09 m?
0,00 m2
416,72 m?
191,36 m?
632,17 m2

283,08 m2
0,00 m2
541,35 m2
0,00 m?

824,43 m?2

302,06 m2
0,00 m2
172,62 m?
6,37 m?

481,05 m2

272,63 m?2
111,50 m?
98,40 m?
18,02 m?
500,55 m2

44,63 m2
100,71 m2
82,70 m2
0,00 m2

228,04 m2

0,00 m2

24,09 m?

283,08 m?

302,06 m2

272,63 m?

44,63 m?

926,49 m?2

100,00 m?

783,50 m2

0,00 m2
416,72 m?

0,00 m2
541,35 m2

0,00 m?
172,62 m?

111,50 m?

98,40 m?

100,71 m?

82,70 m?

312,21 m?

530,90 m2

191,36 m?

0,00 m2

6,37 m?

18,02 m?

0,00 m2
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In der Summe ergeben sich die Flachen mit

Zimmerflachen

Raumflachen

Verkehrsflachen

Sonstige Flachen
Gesamt-Gewerbenutzflache ca.

zzgl. Einliegerwohnung als
Ersatzwohnraum fir Abriss

Wohnflache (s.0.)
Gesamt-Wohn-/Nutzflache ca.

926,49 m?2
312,21 m2
2.095,29 m?
746,65 m?
4.080,64 m2

130,97 m?
4.211,61 m?

2.095,29 m?

746,65 m?

Der Wohnflachenanteil an der Gesamt-Wohn-/Nutzflache (ohne Tiefgaragenflache) betragt ca.

3,1 % bzw. 3,2 %, wenn die Flache der Einliegerwohnung bereits in der Gesamt-Nutzflache des
Hotelkomplexes enthalten ist, was sich allerdings aus der Bauakte bzw. der Flachenaufstellung
nicht ergibt.

Die seitens des zustandigen Wirtschaftsamtes erteilter Erlaubnis vom 22.12.2000 zum gewerb-
lichen Betreiben eines Hotels mit Schank- und Speisewirtschaft (§ 2 Abs.1 des Gaststattenge-

setzes - GastG) fur die Eigentumerin des Grundstucks erstreckt sich auf 58 Gastezimmer (s.0.)
und folgende Gastraume im

Erdgeschoss mit

N

Schank- und Speiseraum
Schank- und Speiseraum
(Kaminbar) mit Winter-

garten und Hallenbar

1 Schankterrasse (Fruhsticks-
terrasse)

. Obergeschoss mit

Schank- und Speiseraum
(Ballsaal)

Salon 1 (Trauungszimmer)
Salon 2 (Konferenzraum)
Vorraum zum Ballsaal (Bankett)
Saalbar

Dach-Terrasse
Balkon-Terrasse

. Obergeschoss mit

Konferenzraum ,Spiegelsaal*

132,10 m?

158,70 m?

114,00 m?

156,40 m?
55,00 m?
18,00 m?
33,00 m2
16,00 m?

113,60 m?
34,90 m?

50,00 m?

Sie erstreckt sich weiterhin auch auf folgende Nebenraume, in denen jedoch weder Getranke

ausgeschenkt noch Speisen verabreicht werden dirfen:
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Untergeschoss mit

— 1 Damentoilette mit 4 Spulaborten
— 1 Herrentoilette mit 4 Spulaborten und 4 PP-Becken
— 1 Behindertentoilette

— 4 Arbeithehmerraume

— 4 Arbeitnehmertoiletten

— 7 Arbeitnehmerduschen

— 1 Garderobe

— 2 Aufzuge

— 1 Flur

— 1 Hausdamenbereich

— 1 Sauna

— 2 Tiefkihlraume

— 3 Getrankelager

— 1 Bierkeller

— 3 Lebensmittellager

— 1 Abstellraum

— 1 Tiefgarage mit 22 Stellplatzen

Erdgeschoss mit

— 1 Kochklche 41,70 m2 (nach Betriebsbeschreibung 1999: 35,36 m2)
— 1 Vorbereitungskiiche 21,00 m2 (nach Betriebsbeschreibung 1999: 20,15 m2)
— 1 Kalte Kiiche 9,03 m2 (nach Betriebsbeschreibung 1999: 9,03 m2)
— 1 Spulkiche 10,00 m2 (nach Betriebsbeschreibung 1999: 14,00 m?)
— 1 Kuhlzelle Kichenvorraum mit Kiihlzelle

(nach Betriebsbeschreibung 1999: 15,20 m?)
— 1 Rezeption
— 1 Managementzimmer
— 1 Aufzugslobby

=

. Obergeschoss mit
1 Aufzugslobby

N

. Obergeschoss mit

1 Damentoilette mit 2 Spilaborten

1 Herrentoilette mit 1 Spilabort und 1 PP-Becken
— 1 Aufzugslobby

=

. Dachgeschoss mit
1 Abstellraum
1 Aufzugslobby

N

. Dachgeschoss mit
1 Aufgang zum Turm und Turmplateau
1 Aufzugslobby

Die Hotel- bzw. Gastezimmer und Personal-Bettenzimmer weisen Flachen und Bettenzahl ge-
mal Anlage der seitens des zustandigen Wirtschaftsamtes erteilten Erlaubnis vom 22.12.2000
zum gewerblichen Betreiben eines Hotels mit Schank- und Speisewirtschaft (§ 2 Abs.1 des
Gaststattengesetzes - GastG) wie folgt auf:
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Geschoss Zimmer-Nr.
Untergeschoss

101

102

103

104

105
Erdgeschoss

Behindertenzimmer

1. Obergeschoss
301
302
303
304
305
306
307
308
309
310
311
312

2. Obergeschoss
401
402
403
404
405
406
407
408
409
410
411
412
413
414
415

1. Dachgeschoss
501
502
503
504
505
506
507
508

GroRRe Bettenzahl

m2

17,39
16,72
16,72
16,92
16,92

14,21

34,91
33,68
18,25
18,25
16,86
16,86
16,06
16,06
16,06
16,06
17,14
15,16

16,92
15,98
18,33
15,98
15,98
16,76
16,76
16,76
16,76
15,98
15,98
16,13
16,13
15,15
17,14

12,28
12,28
13,95
12,27
12,27
13,85
11,97
13,85

NNMNNDNDN

=

NNNNMNNNNMNNNDNDNDN

NPNNNNNNNNNNNDNDNDN

NRPRPRNR RN

Einzel/Doppelzimmer
EZ/DZ

Dz
Dz
Dz
Dz
Dz

EZ

Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz

Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz
Dz

EZ
Dz
EZ
EZ
Dz
EZ
EZ
Dz

Badezimmer mit
Dusche/Wanne

Dusche
Dusche
Dusche
Dusche
Dusche

Dusche

Wanne
Wanne
Dusche
Dusche
Dusche
Dusche
Wanne
Wanne
Wanne
Wanne
Dusche
Dusche

Dusche
Dusche
Wanne
Wanne
Wanne
Dusche
Dusche
Dusche
Dusche
Wanne
Wanne
Wanne
Wanne
Dusche
Dusche

Dusche
Dusche
Dusche
Dusche
Dusche
Dusche
Dusche
Dusche
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509 11,97 2 DZ Dusche
510 12,27 2 DZ Dusche
511 12,27 1 EZ Dusche
512 12,27 1 EZ Dusche
513 12,27 1 EZ Dusche
514 12,27 1 EZ Dusche
515 11,97 1 EZ Dusche
516 15,03 1 EZ Dusche
517 14,94 1 EZ Dusche
518 14,55 2 DZ Dusche
519 12,69 1 EZ Dusche
520 62,12 2 Dz Wanne/Dusche
2. Dachgeschoss

601 26,57 2 Dz Wanne

602 16,10 2 Dz Wanne
603 18,37 1 EZ Wanne
604 13,38 1 EZ Dusche
605 31,92 2 Dz Wanne/Dusche
587 994,65 m2 99 17 EZ/41 DZ

Die Gastezimmer nebst Nasszellen weisen GroRen zwischen ca. 11,97 m2 und 62,12 m2 auf -
die zusatzlich entsprechend den Gastezimmern ausgebauten Personal-Ruherdaume mit Nass-
zellen sind mit Gré3en zwischen 16,72 m2 und 17,39 m2 ausgelegt, wobei sich der Grundrisszu-
schnitt an dem Hotelzimmerzuschnitt der Normalgeschoss-Ebenen orientiert.

Die abgeschlossene und separat aus dem Treppenhaus Nr. 2 zugangliche Einliegerwohnung im
Hochparterre des Hotelgeb&dudes mit Zugang gleichfalls unmittelbar aus dem Hotelflur im Be-
reich der anbindenden Rezeption weist nach vorliegender Wohnflachenberechnung zum 2.
Nachtrag vom 18.03.1997 zur Baugenehmigung Nr. 94/501 vom 29.09.1994 gemaR II. BV vom
12.10.1990 eine GroRe von ca. 130,97 m2 als Ersatzwohnflache flr ein im Zuge der Errichtung
des Hotel-Neubaus abgerissenes Einfamilienhaus auf.

o Miet-Ertrage:
Die als Ersatzwohnflache ausgewiesene Einliegerwohnung (s.0.) wird derzeit als Abstellraum-
lichkeit genutzt und wurde nach Sachlage wahrend des regularen Hotelbetriebs bis etwa 2015
in die Hotelflache integriert und zu Blirozwecken etc. bzw. auch seinerzeit nicht zu Wohnzwe-
cken genutzt - Ertrdge aus der Vermietung als Wohnflache liegen insoweit nicht vor.

Eine Vermietung oder eine Verpachtung des Hotelgrundstiicks an eine Betreibergesellschaft
oder eine Eigennutzung der Grundstiickseigentiimerin als frihere Betreiberin des Hotel- und
Gaststatten- bzw. Restaurantbetriebs oder die Familie der Grundsttickseigentimerin im Rah-
men einer BGB-Gesellschaft oder sonstigen Gesellschaftsform liegt mindestens seit der Insol-
venz der zuletzt durch die Grundstiickseigentiimerin genutzten Betriebsform nicht vor.

Logis- und Restaurantertrdge durch einen Hotelbetrieb auf dem hier betroffenen Grundsttick
werden nach Sachlage seit mindestens rd. 7 Jahren nicht mehr erwirtschaftet.

Tatséchlich ist das Hotelgrundstiick seither vollstandig als Unterkunft fir Geflichtete weitge-
hend aus Syrien und Irak bzw. im Wesentlichen dem arabischen Raum genutzt, wobei diesbzgl.
eine Unterbringung ohne Restaurantversorgung oder sonstigen Service vorliegt.
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Die Gefliichteten versorgen sich u.a. mit den seitens der Kommune zur Verfligung gestellten
Bar- oder Sachmitteln selbst, wobei ein Teil des Hotelkiichenbereichs seitens der gerichtlich
bestellten Zwangsverwaltung fir ein individuelles Kochen durch die wohnansassigen Geflichte-
ten mit eigenen Kochgelegenheiten zur Verfligung gestellt worden ist.

Nach Angabe der gerichtlich eingesetzten Zwangsverwaltung fir das hier betroffene Grund-
stiick betragt die maximal zulassige Anzahl an Gastebetten derzeit 77, wobei nach Einschat-
zung der Zwangsverwaltung die Belegung zwischen 65 und 77 Betten schwankt.

Das Hotel ist zum Bewertungsstichtag dem Vernehmen nach nahezu komplett belegt - anlass-
lich des Ortstermins am 21.12.2021 standen dem Vernehmen nach lediglich 2 bis 3 Zimmer
leer.

Seitens des Landesamtes flr Flichtlingsangelegenheiten (LAF) mit Zustandigkeit fur die Ge-
wahrung von Leistungen fir Gefllichtete und die Betreuung von deren Unterkinften unter der
Aufsicht der Senatsverwaltung fur Integration, Arbeit und Soziales respektive die Kommune wird
fur die Geflichteten nach Auskunft der Zwangsverwaltung des Grundstiicks ein Entgelt fur die
Gastezimmer respektive die Anzahl der Betten fir die untergebrachten Personen geleistete von
25,00 €/Kopf/Tag fur ein Zwei- bzw. Mehrbettzimmer und 30,00 €/Kopf/Tag fur ein Einzelzim-
mer.

Die Anzahl der Zimmer entspricht nach Sachlage im gegenwartigen Bestand nicht dem vorlie-
genden mit der verfugten Betriebserlaubnis (s.0.) verbundenen Raumspiegel bzw. den vorlie-
genden Geschossgrundrissen, nachdem einzelne Zimmer untereinander fir gefliichtete Fami-
lien als sogen. Beherbergungseinheit verbunden worden sind.

Die Jahresnettoerlése betrugen nach Angabe der zustdndigen Zwangsverwaltung fur das als
Gefluchteten-Unterkunft betriebene Hotel fir das Jahr 2018 ca. 693.880,56 €/a entsprechend
26,78 €/B/T, fir das Jahr 2019 ca. 673.657,03 €/a entsprechend 26,00 €/B/T und fur das Jahr
2020 ca. 664.805,40 €/a entsprechend 25,65 €/B/T bei Ansatz von i.M. 71 belegten Betten (Be-
legungsquote zwischen 65 und 77 Betten, s.0.) und 365 Tagen - fur das Jahr 2021 liegen An-
gaben nicht vor.

Ertrage fur den Hotellerie- und Gastronomiebereich (Food & Beverage - F&B) liegen bei Nut-
zung als Gefliichteten-Unterkunft nach Sachlage nicht vor.

Ein Business mit Hotelertragen aus dem Hotellerie- und Gastronomiebereich (Food & Beverage
- F&B) ist kurzfristig nicht zu erwarten, da die gegenwartige Nutzung als Gefliichteten-Unter-
kunft auf nicht absehbare Zeit dauerhaft bestehen dirfte und eine alternative nachhaltig gesi-
cherte Nutzung als Stadthotel bzw. Tagungs- und Urlaubshotel wieder entsprechend dem ur-
spriinglichen Bestand derzeit nicht absehbar ist.

Bis zur Aufgabe des reguldren Hotelbetriebs im Jahre 2015 betrugen die Zimmerpreise und die
Preise fir sonstige Leistungen It. einzelner Internet-Reiseportale bzw. nach diesseitiger Ein-
schatzung:

— 51,00 €/T bis 80,00 €/T fir ein Einzelzimmer

— 59,00 €/T bis 95,00 €/T fur ein Doppelzimmer

— 75,00 €/T bis 110,00 €/T fur ein Appartement bzw. eine Juniorsuite

— 120,00 €/T bis 180,00 €/T fir eine Hochzeitssuite

sowie

— 15,00 €/T fur Aufbettung (Einstellbett)

— 10,50 €/T fur Fruhstick

— 9,00 €/T fur 1 PKW-Stellplatz (Tiefgarage)

— 10,00 €/T fir Sauna/Person
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— 5,00 €/T fur Solarium/Person
— 49,00 €/T fir Seminar-Tagungspauschale/Person (Technik, Mittagessen, Getranke, Kaffee)

Dieses Preisniveau ware auch im gegenwartigen Markt durchaus angemessen, wobei seit dem
01.01.2014 zusatzlich eine Tourismusabgabe (sogen. City-Tax in H6he von 5 % des Nettolber-
nachtungspreises) zu leisten ist.

Bei den im Internet ausgewiesenen Preisen des friheren Hotelbetriebs handelt es sich nach
Sachlage um maximal durchsetzbare Hochstpreise, die sich in Abhangigkeit von Jahreszeit und
Wochentag sowie Messepreisen, Firmenrabatten (corporate rates) etc. auch in Ansehung der
bestehenden Konkurrenzsituation nicht in dieser Hohe durchsetzen lassen bzw. nach Sachlage
nicht durchsetzen lie3en.

Tatsachlich lassen sich nach diesseitiger Einschatzung auch im gegenwartigen Markt bei zu-
kunftiger Nutzung wieder als regulares Hotel im Jahresmittel vermtl. maximal rd. 50,00 €/Zim-
mer (netto, ohne Fruhstick) bzw. rd. 60,00 €/T (incl. 19 % MwSt.) realisieren (average room ra-
te bzw. durchschnittlicher Zimmerpreis bezogen auf alle vermieteten Zimmer) - in den vergan-
genen ca. 3 Jahren vor der Insolvenz der das Hotel mit Restauration fiir die Hotelgaste betrei-
benden Grundstiickseigentiimerin bzw. Betreibergesellschaft lag die ,average room rate“ (netto)
vermtl. mit i.M. ca. 30,00 €/T bis 35,00 €/T noch deutlich darunter. Tatsachlich weisen Betreiber
von Reisebuchungs- und Hotelbewertungsportalen im Internet (z.T. HolidayCheck) ausgespro-
chen unglinstige Bewertungen unter durchaus mehreren Aspekten mit nur 39 % Weiterempfeh-
lung durch Hotelgéste bis 2015 auf.

Der RevPar (Revenue par available Room bzw. der durchschnittliche Zimmerpreis bezogen auf
alle verfigbaren Gastezimmer) dirfte in den vergangenen 3 Jahren vor der Insolvenz vermtl.
bei nur noch ca. 25,00 €/T ohne Fruhstiick (21,50 €/T bei 19 % MwSt.).

Die Auslastung der Doppelzimmer mit Belegung durch 2 Gaste betragt bei einem Doppelbele-
gungsfaktor aller Gastezimmer von seinerzeit vermtl. ca. 1,4 nach diesseitiger Einschatzung rd.
70 %,; eine Nutzung als Dreibettzimmer dirfte allenfalls in Ausnahmefallen vorgekommen sein.

Die Auslastung der Zimmerbelegung betrug vermtl. in den erfolgreichen Jahren im Jahresmittel
nach diesseitiger Einschatzung ca. 60 % - die Auslastung der Bettenbelegung ergibt sich auf-
grund der zugrunde gelegten Einzelbelegung von Doppelzimmern von lediglich rd. 70 % bei
gleichzeitig marginaler Belegung von Doppelzimmern als Dreibettzimmer vermtl. im Jahresmittel
mit ca. 45,0 %.

Das Fruhstuck war in den Hotelpreisen nicht enthalten und nach Internet offenbar mit 10,50 €
(incl. MwSt.) kalkuliert - eine Abnahme durch die Gaste durfte im Regelfall erfolgt sein.

Der mittlere Umsatzanteil fiir Friihstick bzw. den Restaurantbereich und sonstige Nebenleis-
tungen konnte nach diesseitiger tiberschlaglicher Einschétzung bei ca. 35 % des Hotelumsatzes
(27 % Gastronomie und 8 % Sonstiges) gelegen haben.

Bei Beibehaltung der Zimmerkapazitat ist trotz fehlender Verfugbarkeit eines Sauna- und Fit-
nessbereichs sowie der evtl. in Betracht zu ziehenden Reduzierung bzw. Einstellung des Konfe-
renzraumangebotes und der Hochzeits-Evenlocations mit Trauungszimmer und Ballsaal etc.
auch zukuinftig von einem mittleren Umsatzanteil fir Gastronomie und Sonstiges von rd. 35 %
auszugehen.

Tats&chlich liegt aber bereits seit Jahren (s.0.) kein Hotel- und Restaurationsbetrieb auf dem
Anwesen vor, so dass die hier eingefuhrten Hotelparameter rein fiktiv durch den Unterzeichne-
ten angenommen werden.

Reale Daten aus der Phase des Hotelbetriebes bis in das Friihjahr 2015 liegen dem Unter-
zeichneten nicht vor.
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Eine Drittververwendungsmaoglichkeit neben der gegenwartigen Nutzung des Grundstticks mit
aufstehendem Hotelkomplex als Unterkunft fir Gefliichtete ist bei vorliegender Raumkonfigura-
tion des Objektes kaum in Betracht zu ziehen.

Eine evtl. Nutzung kdnnte bei weitgehender Entkernung quasi als Grolsraum-Location ggf. zu
Wohnzwecken mit Loftwohnungen in einem bisherigen Gewerbebauwerk mit Anbindung an je-
weils 1 Treppenhaus oder mit Nutzung als Lofts durch nicht stérendes Gewerbe als sogen.
Start-Up-Unternehmen bzw. Firmengriindungen o.a. erfolgen, wobei der gewerblichen Nutzung
nach diesseitiger Auffassung der City-entfernte Standort entgegenstehen dirfte, wenn das
Mietpreisangebot im Niveau von Citylagen angeboten wiirde.

e ortsiblicher Ansatz:
Nach den Ermittlungen des statistischen Landesamtes Berlin liegt die Kapazitatsauslastung der
Gastebetten fur Hotelbetriebe in Berlin mit 30 bis 99 Gastebetten im Dezember 2019 bei 50,9 %
bzw. von 1/2019 bis 12/2019 bei 59,7 % und fur Hotelbetriebe in Berlin aller Kategorien im De-
zember 2019 bei 56,3 % bzw. von 1/2019 bis 12/2019 bei 62,7 % sowie im Bezirk Marzahn-Hel-
lersdorf fiir Hotelbetriebe aller Kategorien im Dezember 2019 bei 42,9 % bzw. von 1/2019 bis
12/2019 bei 50,1 %.
Fur die 217 Hotelbetriebe in Berlin der Kategorie mit mindestens 25 Gastezimmern liegt die
durchschnittliche Zimmerauslastung im Dezember 2019 bei 72,6 % bzw. von 1/2019 bis
12/2019 bei 80,3 %. Fiur Hotels in Berlin mit 25 bis 99 Gastezimmern liegt die Zimmerauslas-
tung im Dezember 2019 bei 65,4 % bzw. von 1/2019 bis 12/2019 bei 74,9 %.

Nach DEHOGA Berlin lag die durchschnittliche_Bettenauslastung bei 787 Beherbergungsbetrie-
ben mit 149.906 Betten incl. sonstiger Beherbergungsbetriebe und 7 Campingplatzen m Jahre
2019 (vor Corona) bei 62,7 % (ohne Campingpléatze). Zuletzt lag die Hotelauslastung Corona-
bedingt bei noch ca. 26,0 % (10.11.2020) gegenuber 62,7 im Jahre 2019.

Die Durchschnittliche Auslastung der angebotenen Hotelbetten im Beherbergungsgewerbe in
Berlin betrug im Jahre 2020 30,2 % und im Jahre 2021 26,3 % nach Statistika 2022 - im Bun-
desdurchschnitt lag die Auslastung bei 29,4 % (Corona-bedingt).

Fur das hier betrachtete Objekt wird der einzuschatzende nachhaltige Ertrag u.a. aufgrund der
dezentralen Stadtlage (Berlin-Kaulsdorf) trotz der vor Auftreten der Corona-Pandemie in der
Stadt zunehmenden Besucherzahlen und zunehmender spezifischer Publikumsnachfrage im
unteren bis mittleren Preissegment entsprechend der Marktublichkeit fir Hotellerie auf der Basis
einer Belegungsquote der Zimmer (nicht der Betten) von hier rd. 60 % zugrunde gelegt - diese
Zimmer-Belegungsquote entspricht rd. 45 % der Betten-Belegungsquote und liegt insoweit be-
reits im Niveau des aktuellen Marktdurchschnitts aller Hotelkategorien (Berlin) bzw. deutlich
Uber dem Bundesdurchschnitt (ca. 35 %).

Vor 5 Jahren respektiv in den 3 Jahren vor Auftreten der Corona-Pandemie lang die Hotelaus-
lastung in Deutschland bei ca. 70 %. Der Nettozimmerpreis (ohne Frihstick, ohne Mehrwert-
steuer) lag im Durchschnitt bei 90,00 €/T und der RevPAR lag bei ca. 60,00 €/T.

Ein fur Bewertungen von Hotelgrundsticken marktiblicher Ansatz der Zimmerbelegungsquote
von lediglich 60 % bericksichtigt eine evtl. méaRige bzw. ggf. zukinftig sehr gute und bele-
gungsorientierte Fiihrung des Hotels (Betreiberimmobilie) nicht, da ein individueller Erfolg auf-
grund des Engagements eines Betreibers fir eine objektivierte Verkehrswertermittlung nicht zu-
grunde zu legen ist.

Im hier vorliegenden Bewertungsfall ist auch in Ansehung der dezentralen Lage mit erheblicher
Entfernung zur City (Berlin-Mitte) mit Ministerien, Universitats-Instituten u.a. mit Charité und etli-
chen kulturellen Einrichtungen bzw. stadtebaulichen Sehenswirdigkeiten und Ausstellungs- und
Messeveranstaltungen und der beachtlichen Entfernung zum Flughafen und dem Hauptbahnhof
sowie dem Charakter des Geb&audes selbst mit historisierender Attitiide als Schlosshotel und
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nur eingeschrankt zeitgerechtem bzw. modernem Ausbau trotz des mit rd. 20 Jahren erst gerin-
gen Alters in einem nur schlichten Wohnumfeld ohne nennenswerte Lokalitéten in der Umge-
bung zur Marktanpassung modellhaft fir die neutrale Bewertung gleichfalls eine Zimmerbele-
gungsquote von rd. 60 % in Ansatz zu bringen.

Der im Jahresdurchschnitt ohne Beriicksichtigung von Neben- und Hauptsaisonphasen etc. in
Ansatz zu bringende Zimmerpreis ist in Ansehung des zuletzt vermtl. realisierten mittleren Zim-
merpreises von rd. 60,00 €/T auch unter Berucksichtigung der Vermietung von Doppelzimmern
lediglich als Einzelzimmer bei einem Doppelbelegungsfaktor von 1,4 in Ansatz zu bringen - hier-
in ist die gesetzliche Mehrwertsteuer von 19 % enthalten, so dass sich ein Nettoertrag von rd.
50,42 €/T/Zimmer ergibt.

Aufgrund der grundsatzlich zunehmenden Marktnachfrage in Berlin ist nach diesseitiger Auffas-
sung eine ,average room rate“ entsprechend der vermtl. vor der Insolvenz des friheren Hotel-
betriebes realisierten Preise von i.M. rd. 50,00 €/T/Z (netto) als nachhaltig realisierbar zugrunde
zu legen.

Im Rahmen des Bewertungsmodells auf der Basis der Pachtwertmethode wird von der Verflig-
barkeit von 58 Géastezimmern (41 DZ und17 EZ) respektive 99 Betten ausgegangen - 1 bis 2
gof. regelmaRig hiervon abgehende Zimmer als sogen. ,out-of-order-Zimmer“ werden hier nicht
bertcksichtigt.

o fikt. Rohertrag:
(siehe auch Pkt. C.3. Ertragswert)

Hotel:

50,00 €/Z/T x 56 Zimmer (ohne

yout-of-order-Zimmer‘) x 365 T = 1.022.000,00 €
X 60 % Belegung = 613.200,00 €

zzgl. 35 % des Hotelgesamtumsatzes

in Hohe von 943.384,61 €/a bei kalkulatori-
schem Logisumsatz am Gesamtumsatz
von rd. 65 % u.a. aus Gastronomie-Nut-

zungen und Sonstiges 330.184.61 €
943.384,61 €

X 28 % Pacht = 264.147,69 €
rd. 264.000,00 €

Der als nachhaltig realisierbar zugrunde gelegte fiktive Pachtzins fir den Hotelbetrieb incl. Res-
taurant- bzw. Barbereich und Stellplatzanlage betragt bei 56 Gastezimmern ohne ,out-of-order-
Zimmer“ und 60 % zugrunde gelegter Belegung der Zimmer insoweit rd. 264.000,00 €/a ent-
sprechend 5,39 €/m? Nfl. bei Ansatz von 4.080,64 m? Nfl. Gesamtnutzflache It. Bauakte.

e Bewirtschaftungskosten:

Diesbzgl. Angaben (Bewirtschaftungskosten des Grundstiicks ohne Betriebskosten bei vollstan-
diger Nutzung als Hotel) liegen dem Unterzeichneten u.a. aufgrund der bereits seit rd. 7 Jahren
bestehenden Nutzung als Unterkunft fir Gefliichtete nicht vor - diesseitiger fiktiver Ansatz der
Bewirtschaftungskosten eines potentiellen Verpéachters (oder Grundstiickseigentiimers) ent-
sprechend vergleichbarer Objekte (Hotelnutzung) rd. 31,7 % (marktublich ca. 20 % bis 35 %
pauschal) vom fiktiven Rohertrag, da in der Regel die Pachter die Betriebskosten vollstandig
und teilweise auch die Instandhaltungskosten des Gebaudes Ubernehmen (entsprechend rd.
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1,71 €/m? Nfl./Monat bei Ansatz von ca. 4.080,64 m2 Nfl. Gesamtnutzflache It. Bauakte ohne
Tiefgarage fur Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten und kalkulatorischen Instandsetzungsauf-
wand).

Die Abschreibung wird nachfolgend im Kapitalisator/Barwertfaktor berlicksichtigt; die Abschrei-
bung des Equipments bzw. die Revitalisierungskosten werden hier nicht berticksichtigt, da ent-
sprechende Rucklagen marktiblich zur Pacht beleistet werden und turnusmafig in das Objekt
zuriickflie3en.

In Anlehnung an die II.BV ergeben sich die Kostenpositionen wie folgt (siehe hierzu Pkt. C.3.
~Ertragswert"):

Verwaltungskosten (1,0 %-3,0 %):

264.147,68 €/ax 3,0 % = 7.924,43 €/a
Instandhaltungskosten (0,4 %-1,0 %):

8.161.280,00 € x 0,8 % = 65.290,24 €/a
Revitalisierungskosten:

(hier ohne Ansatz, s.0.) 0,00 €/a
Miet-/Pachtausfallwagnis:

264.147,68 € x 4,0 % = 10.565,91 €/a

83.780,58 €/a

Instandhaltungsrickstau:

Méngel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich der Besichtigungstermine

u.a. wie folgt festgestellt werden:

— Die Ziegel- bzw.- Spaltplattenpflasterung der Zuwegungsbereiche zeigt insbesondere im Be-
reich von Rollschichtstufen der Differenztreppen erhebliche Frostschaden mit teilweise kraf-
tig zerstorten Belagen.

— Die gartenseitige Terrasse oberhalb der unterirdischen Tiefgarage vor dem sogen. Salon im
Bereich einer ehemals vorgesehenen Wohnung im Hochparterre weist gleichfalls erhebliche
Frostschaden an der Ziegel- bzw.- Spaltplattenpflasterung sowie insbesondre an den Roll-
schichtstufen der Differenztreppe zur Gartenflache auf.

— Zu dem nord-westlich angrenzenden Nachbargrundstiick ist keine Einfriedung bzw. keine
Absturzsicherung zu dem tieferliegenden Terrain des dort angrenzenden Nachbargrund-
stucks vorhanden.

— Von der Tiefgaragendecke zum Wirtschaftshof ist eine unzureichende Umwehrung als Ab-
sturzsicherung vorhanden.

— Der Kunstharzreibeputz des Warmedammverbundsystems an den Fassaden weist partiell
erhebliche Staubbindungen und Ablauffahnen u.a. mit fleckigen Staubbindungen im Bereich
der Mortelpratzen der Ansatzpunkte der Polystyrol-Hartschaumplatten auf. Die mit max. 6
cm bis 8 cm ausgelegte Dammestoffstarke ist fir die Energieeffizienz als Hotelbetrieb nach
aktuellen MalRstdben bzw. dem seit 2020 geltenden Gebaudeenergiegesetz (GEG) unwirt-
schatftlich.

— Die suid-6stliche Gebaudefront ist offenbar partiell neu gestrichen worden und weist zu dem
Kiichen- und dartberliegenden Bereich mit Salon 1 und Salon 3 einen sichtbaren Farbuber-
gang mit abweichender Farbtongebung und fleckigem Auslauf auf die anbindende Fassa-
denflache auf.

— Auch die im Charakter von Lisenen in der Fassade vorhandenen Abspannungen der Regen-
fallrohre weisen erhebliche Verfleckung des Anstrichs auf.

— Im Sockelbereich der Fassaden sind insbesondere im Bereich des Lichtgrabens vor der sid-
Ostlichen Gebaudefront erhebliche Staubbindungen aufgrund von Spritzwassereinwirkung
zu verzeichnen.
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— Die Balustraden der Terrassen weisen insbesondere an den massiven Ober- und Untergur-
ten erhebliche Staubbindungen und Veralgung auf.

— Im Sockelbereich der Fruhstucksterrasse vor der Halb-Rotunde des Restaurantbereichs zei-
gen sich erhebliche Verfleckungen des Anstrichs.

— Das Untergeschoss im Bereich der Frihstiicksterrasse vor der Halb-Rotunde des Restau-
rantbereichs weist partiell Fenster mit Glasbruch auf.

— Die Stahlblech-AuRentiren und deren Zargen im Bereich des Wirtschaftshofes weisen parti-
ell erhebliche Korrosionsansatze im Spritzwasserbereich auf.

— Die Balkonplattierung ist teilweise schadhaft und ist entsprechend bereits teilweise vorge-
nommener Neuabdichtung mit Epoxidharz 0.4. neu zu beschichten.

— Die Holzbekleidungen der Fensterverdachungen an den Gaubenfronten und -backen weisen
teilweise stark verbrauchte Anstriche und verrottete Holzbauteile auf.

— Die Holz-Isolierglasfenster weisen einen nicht mehr zeitgerechten Warmedurchgangskoeffi-
Zienten mit vergleichsweise hohem U-Wert und lediglich 2-fach-Verglasung sowie partiell
verbrauchte Rahmen- und Fligelprofile auf.

— Die Funktionsfahigkeit des stillgelegten Personalaufzugs ist zu tberprifen und ggf. sicher-
zustellen.

— Die in der Eingangslobby (Halle) im Restaurationsbereich eingebaute dem Vernehmen nach
gasbetriebene Kaminfeuerstelle ist hinsichtlich der Funktionsfahigkeit zu tberprifen (seitens
der Zwangsverwaltung bisher nicht in Betrieb genommen).

— Die Funktionsfahigkeit des Kiichenequipments ist zu tberprifen und ggf. noch nutzbar. Tat-
sachlich ist eine energetisch zeitgerechte Klichenausstattung mit modernem Standard nach
mehr als rd. 20 Jahren Alter des Bestandes in Betracht zu ziehen.

— Das Géastezimmer-Equipment mit Mobiliar und sonstigen Ausstattungen u.a. auch hinsicht-
lich der Telekommunikations- und Unterhaltungselektronik ist zeitgerecht anzupassen.

— Die Ausstattungen der Rezeption, der Gemeinschaftsbereiche, der Restauration und der
Eventlocations im Geb&ude unterliegen einem stark individuellen Geschmacksempfinden
und sind nach mehr als 20 Jahren einer Revitalisierung auf zeitgerechtem Niveau und ggf.
mit geschmacksneutralem Erscheinungsbild zu unterziehen.

— Die Raumdekorationen incl. der textilen Bodenbeldge weisen deutliche Gebrauchspuren auf
und sind umfassend zu erneuern.

— Die technische Gebaudeausriistung und Sanitarbereiche weisen teilweise fehlende oder be-
schadigte Ausstattungen auf.

— Die Funktionsfahigkeit der Raumlufttechnischen Anlage fiir den Personal-Umkleidebereich
sowie den Kuchen- und Restaurationsbereich ist zu prifen - dauerhaft geschlossene Brand-
schutzklappen sind wieder zu 6ffnen bzw. funktionsfahig einzusetzen.

— Dem Vernehmen liegen temporar Rohrbriiche der Frisch- oder Abwasserinstallationen vor.

— Die Ursache temporar eingedrungenen Oberflachenwassers ist mit Erneuerung der Draina-
ge-Ringleitung etc. abgestellt - durch aufsteigende Restfeuchte sind einzelne Wandumfas-
sungen mit Anstrichabldsungen im Sockelbereich belastet, wobei das Schadensbild bereits
alter und zum Stillstand gekommen ist.

— Die Nutzung der Tiefgarage ist von der Aufschaltung der Brandmeldezentrale auch fir die-
sen Bereich abhéngig und insoweit noch herzustellen.

— Die bereits seit Errichtung des Gebaudes als Hotel-Buroflache o0.4. mitgenutzte Einlieger-
wohnung in dem Hotel ist nach Sachlage als Gewerbeflache entsprechend den tatsachli-
chen Verhéaltnissen umzuwidmen.

— Ein im Untergeschoss vorgesehener Sauna- und Fitnessbereich ist erst im Rohbauzustand
vorhanden und fertig auszubauen und entsprechend zu méblieren.

— Der Ausbau des Turmaufbaus mit Aussichtsplattform ist gleichfalls weitgehend als Rohaus-
bau vorhanden und fertigzustellen.
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— Die Uber dem sogen. ,Spiegelsaal“ (Salon 3) vorhandene bzw. vorgesehene Dachterrasse
ist incl. sachgerechter Umwehrung fertigzustellen.

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2021/2022 ergibt sich fur die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,normal“ mit im Wesentlichen
durchschnittlichem baulichem Unterhaltungszustand, normalen (durchschnittlichen) Verschleif3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei tblicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 250,00 €/m? Wfl. und ca. 1.000,00 €/m? Wfl.

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend” mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleil3erscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, gro3erem Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
aufwand an der Bausubstanz mit einem Zustand i.d.R. bei vernachlassigter (deutlich unter-
durchschnittlicher) Instandhaltung weitgehend ohne bzw. nur minimaler Instandsetzung und
Modernisierung féllt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilien-
preisservice 2021/2022 ein Kostenaufwand zwischen ca. 750,00 €/m? Wfl. und ca. 1.500,00
€/m2 WIl. an.

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,schlecht® mit ungenigender, deutlich
unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unterhaltung, sehr hohen Verschlei3er-
scheinungen, umfangreichem bis sehr hohem Reparaturriickstau, erforderlichem umfassendem
Instandsetzungsaufwand der Bausubstanz, einem Zustand i.d.R. bei stark vernachlassigter
bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung féallt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilienpreisservice 2021/2022 ein
Kostenaufwand zwischen ca. 1.250,00 €/m? Wfl. und ca. 2.500,00 €/m? Wfl. an - es handelt sich
hiernach um Gebaude, fir die ein Abriss ,wahrscheinlich/méglich/denkbar” ist.

Diesseitig wird insofern in Anlehnung an die Verdéffentlichung des IVD bei einer Bauzustandsno-
te ,normal® (s.0.) auch in Ansehung der aktuell erheblich gestiegenen Baukosten ein im mittle-
ren Niveau der Rahmenwerte der durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegender Ansatz mit
einem resultierenden Mod.-/Inst.- bzw. Revitalisierungsaufwand fiir das betroffene Objekt in
Hohe von grob tberschlaglich und pauschal insgesamt rd. 2.000.000,00 € respektive ca. 500,00
€/m? Nfl. bei einer diesbzgl. berlcksichtigten Gesamtnutzflache von ca. 4.080,64 m2 Nfl. im Ver-
kehrswert wertmindernd berticksichtigt - hierin sind energetisch relevante sonstige Modernisie-
rungen am Gebaudekomplex nicht berticksichtigt.

Der Abschlag fir Mangel bzw. Schaden wurde nicht rechnerisch ermittelt - es handelt sich viel-
mehr um eine freie Schéatzung unter Berlicksichtigung der marktiblichen Akzeptanz, der Ab-
schlag ist nicht identisch mit den tatsachlichen Investitionskosten.

Der Verkehrswert ist als Marktwert definiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die Ho-
he der Abschlage.

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschaden (Instandsetzungsrickstau) darauf hin, dass
sie nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten (Schadensbeseitigungskosten) zu bertcksichtigen sind - § 14
Abs. 3 ImmoWertV schreibt lediglich ihre Berticksichtigung durch marktgerechte Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise vor, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht - gemafl? 8 8 ImmoWertV 21 sind diesbzgl. markttbliche Zu- oder Abschlage zu bertick-
sichtigen.

Im Rahmen der vorliegenden Bewertung wird ein zu erwartender Mod.-/Inst.- und Revitalisie-
rungsaufwand zunachst nicht berticksichtigt.
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Diesseitig wird fur das betroffene Objekt der zugrunde zu legende Mod.-/Inst.- bzw. Revitalisie-
rungsaufwand zur Realisierung der zugrunde gelegten Pacht bzw. eines entsprechenden Ertra-
ges ohne Berticksichtigung gebotener sonstiger Modernisierungs- und Instandsetzungsmalf3-
nahmen erst im Rahmen der speziellen Marktanpassung aufgrund objektspezifischer Merkmale
in Abzug gebracht.

Ein Energiepass ist nach Sachlage nicht vorhanden bzw. konnte seitens der Grundstiickseigen-
timerin bzw. der zustandigen Zwangsverwaltung auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht
werden und liegt dem Unterzeichneten insofern nicht vor.

Angaben uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kbnnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis bisher nicht vorliegt.

o Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Die Restnutzungsdauer ist in Anlehnung an die marktiibliche Gesamtnutzungsdauer fiir ent-
sprechende Objekte von 50 Jahren (+/- 10 Jahre) gemaR Modellansatz nach bisheriger Sach-
wertrichtlinie bzw. nunmehr ImmoWertV 21 bzw. Empfehlung des Immobilienverband IVD (Bun-
desverband - Bewertungshilfe fir Immobiliensachverstandige) und der einschlagigen Fachlitera-
tur von 40 bis 60 Jahren bei hier vorliegendem Baualter von 22 Jahren (Baujahr bzw. Fertigstel-
lung: 2000) und Bauzustand ,normal“ (s.0.) nach ordnungsgemafer Wiederherstellung des Be-
standes (Zustandsnote ,gut®, ,normal* oder ,schlecht®) gemag 1IVD-Modell bei vorliegender
Normalausstattung und zeitgerechter Revitalisierung mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen.

e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Im Jahre 2015 erfolgte gemafd Bauakte mit Datum vom 15.07.2015 der Entzug der Gewerbeer-
laubnis als Hotel, nachdem das Hotel bereits seit einiger Zeit nicht mehr als solches betrieben
wurde und geschlossen war.
Im Mai 2015 wurde dem Vernehmen nach das Insolvenzverfahren gegen die Betreibergesell-
schaft des Hotel- und Gaststattenbetriebes erdffnet und im Juli 2015 wurde die Zwangsverwal-
tung angeordnet und das hier betroffene Grundstiick seitens des Vollstreckungsgerichts in Be-
schlag genommen.

Bis zur Ubernahme seitens der durch das Vollstreckungsgericht eingesetzten Zwangsverwal-
tung war der Hotelbetrieb dem Vernehmen nach nur sehr eingeschrankt mit nur noch wenigen
Zimmern kurzzeitig fortgefiihrt worden bzw. nach Sachlage eingestellt worden.

Eine nennenswerte den wirtschaftlichen Betrieb des Hotels sichernde Nachfrage hatte offen-
sichtlich zuletzt nicht mehr bestanden, so dass nach erst 15 Jahren seit Fertigstellung des Ho-
tels die Betriebsaufgabe anstand respektive das Insolvenzverfahren eréffnet wurde.

Seitens einer nach Erdffnung des Insolvenzverfahrens kurzzeitig neu eingesetzten Hotel-Betrei-
bergesellschaft bzw. der nachfolgend auf Antrag der Glaubigerin gerichtlich eingesetzten
Zwangsverwaltung wurde zur Sicherung eines Ertrages aus dem Grundsttick das Hotel als Un-
terkunft fir Geflichtete Uberwiegend nach Sachlage aus dem arabischen Raum genutzt, wobei
die Kosten der Unterbringung durch das Landesamt fir Gesundheit und Soziales (LaGeSo) ge-
tragen werden.

Diese Nutzung besteht auch zum Bewertungsstichtag fort - der Hotelbetrieb wird insoweit von
dem zustandigen Zwangsverwalter unter der MalRgabe der Nutzung als Beherbergungsstéatte fur
Gefluchtete aufrechterhalten, wobei wesentliche Betriebsteile derzeit nicht genutzt werden und
u.a. mit Gastrokiche und Eventlocations etc. sowie Tiefgarage etc. und partiell der technischen
Gebaudeausristung (Be-/Entliiftung und Klimatisierung sowie Personal-Aufzug o0.4.) aul3er Be-
trieb sind.
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Servicepersonal oder das Restaurant stehen gleichfalls nicht zur Verfligung.

Der Logiserlds ergibt sich fir die Geflichteten-Unterkunft im Jahre 2018 mit 693.880,56 € ent-
sprechend 26,78 €/T/B bei Verfugbarkeit von i.M. 71 Betten (die Belegung liegt zwischen 65 -
77 Betten, eine Belegungsquote wird nicht ermittelt).

Unter Berlicksichtigung der Bewirtschaftungskosten in Hohe von 198.592,63 €/a nebst Grund-
steuer in Hohe von 19.788,76 €/a, Personalkosten in Hohe von 62.757,79 €/a, Verwaltervergu-
tung in H6he von 60.000,000 €/a, und der Instandhaltungskosten in Héhe von 101.745,21 €/a
ergibt sich ein Reinertrag vor Steuern in Hohe von 250.996,17 €/a.

Der Logiserlos ergibt sich fur die Geflichteten-Unterkunft im Jahre 2019 mit 673.657,03 € ent-
sprechend 26,00 €/T/B bei Verfugbarkeit von i.M. 71 Betten (s.o.).

Unter Berlcksichtigung der Bewirtschaftungskosten in Hohe von 146.806,19 €/a nebst Grund-
steuer in Hohe von 9.541,88 €/a, Personalkosten in Hohe von 79.441,58 €/a, Verwaltervergu-
tung in H6he von 74.157,20 €/a und der Instandhaltungskosten in Héhe von 32.196,45 €/a
ergibt sich ein Reinertrag vor Steuern in Hohe von 331.513,73 €/a.

Der Logiserlos ergibt sich fir die Geflichteten-Unterkunft im Jahre 2020 mit 664.805,40 € ent-
sprechend 25,65 €/T/B bei Verfugbarkeit von i.M. 71 Betten (s.o.).

Unter Berlcksichtigung der Bewirtschaftungskosten in Hohe von 183.958,99 €/a nebst Grund-
steuer in Hohe von 9.541,88 €/a, Personalkosten in Hohe von 98.225,27 €/a, Verwaltervergu-
tung in H6he von 60.000,00 €/a und der Instandhaltungskosten in Héhe von 55.342,28 €/a
ergibt sich ein Reinertrag vor Steuern in Hohe von 257.736,98 €/a.

Die hier fUr einen analogen Hotelbetrieb fiktiv zugrunde gelegte Jahrespacht ergibt sich aus den
in Ansatz gebrachten standardtypischen Hotelparametern (s.0.) mit 264.147,68 € bzw. rd.
264.000,00 €/a als Erlos respektive als Jahresrohrertrag fur das hier betroffene Hotelgrund-
stuck.

Dieser Ansatz liegt unter Berlicksichtigung der Bewirtschaftungskosten incl. der Verwaltungs-
kosten, der Instandhaltungskosten und des Mietausfallwagnisses mit Zusammen ca. 83.734,81
€/a respektive einem resultierenden Reinertrag in Hohe von 180.412,87 €/a deutlich unter dem
gegenwartigen mittleren Ertrag fir die Hotelnutzung als Gefliichteten-Unterkunft der Jahre 2018
bis 2020 (fur das Jahr 2021 liegen Daten bisher nicht vor).

Ein Pachtvertrag o.4. ist nicht vereinbart. Das Hotelgrundsttick wird durch die gerichtlich einge-
setzte Zwangsverwaltung bewirtschaftet und als Hotel mit Nutzung als Gefliichteten-Unterkunft
weiterbetrieben.

Allerdings ist diese Nutzung als nicht nachhaltig gesichert tatséchlich im Rahmen der vorliegen-
den Verkehrswertermittlung fur das Grundsttick nicht zugrunde zu legen.

Verwaltung:
Gerichtlich bestellter Zwangsverwalter des Grundstiicks ist Herr RA Alexander Radtke in 14047
Berlin, Kaiserdamm 9 - Telefon +49 30/ 3377 1750 sowie Internet: berlin@radtke-rae.de.

6. Objektbeurteilung

Zustand:

Der auf dem Grundstiick aufstehende Hotelkomplex weist einen soliden baulicher Zustand nach
ortlichem Eindruck ohne substanzielle Schaden auf. Tatsachlich sind kleinere Teilbereiche wie
der Saunabereich und auch der Turmaufbau mit Aussichtsplattform und eine vorgesehene ge-
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deckte Dachterrasse bisher lediglich im Rohbauzustand vorhanden und insoweit noch fertigzu-
stellen.

Das Objekt weist nach diesseitiger Auffassung allerdings fir den Nutzungszweck als Tagungs-
und Urlaubshotel zu groRe Nebenflachen als Eventlocations u.a. mit Ballsaal, Trauungszimmer
und einen erheblichen Verkehrsflachen- und Biroflachen- bzw. Verwaltungsbereich u.a. mit ent-
sprechend genutzter Einliegerwohnung auf.

Der technische Ausbau ist in Ansehung des noch vergleichsweise geringen Alters von rd. 20
Jahren noch zeitgerecht, aber allenfalls durchschnittlich. Allerdings unterliegt der Ausbau bzgl.
der Wand- und Bodenbekleidungen und der sonstigen Raumdekorationen sowie des Mobiliars
mit historisierender Attitiide einem extrem stark individuellen Geschmacksempfinden. Die Nach-
empfindung eines Schlosses kann auch in Ansehung der opulenten Geb&audeerscheinung nicht
erreicht werden, auch wenn im Publikum bzw. unter friiheren Gasten gemal Internet-Foren der
Eindruck eines Altbaus als Schloss vermittelt werden konnte, wobei allerdings der Erhaltungs-
zustand regelmaRig bemangelt wurde.

Der Referenzwert des Hotelkomplexes entspricht trotz seiner Auf3enwirkung als historisierender
Prachtbau nicht den Erwartungen an ein Schlosshotel, das entsprechend einer diesbzgl. Defini-
tion einen Bezug zum Adel und einer historischen Grundlage haben sollte. Die bisherige Na-
mensgebung fur das Objekt impliziert insoweit fiir einen Hotelgast eine irrefiihrende Vorstellung
von dem Anlaufziel.

Der Signalwert im Stadtraumbild ist allerding hoch, insbesondere weil der auf dem Grundstiick
aufstehende Hotelkomplex aufgrund seiner Machtigkeit gegentber der Umgebungsbebauung
vollig aus dem Rahmen fallt und damit ein Solitar darstellt. Die bauliche Umgebung kann aller-
dings das Bild einer angemessenen Umgebung eines Schlosses nicht vermitteln und ist insge-
samt vergleichsweise einfach. Ein erhdhter Referenzwert fur das Objekt ergibt sich weder hin-
sichtlich seiner Lage in der Peripherie der Metropole mit allenfalls ausreichender technischer In-
frastruktur bzw. der Erreichbarkeit Uberregionaler Verkehrstrager oder der Innenstadt noch bzgl.
zufriedenstellender Restaurations- oder Event-Angebote in der Nachbarschaft oder der néheren
Umgebung.

Unglinstig ist die teilweise zu kleine RaumgrdoRRe der Gastezimmer, wodurch nach Sachlage of-
fenbar keine Listung als 4-Sterne-Hotel durch den Deutschen Hotel- und Gaststattenverband
(DEHOGA) erfolgt ist. Die Einstufung als 4-Sterne-Hotel gemaf Internet-Auftritt der filhren Ho-
telbetreiber durch den Bertelsmann-Club ist nach diesseitiger Auffassung zweifelhaft, wobei
diese Einrichtung bereit seit 2015 nicht mehr besteht.

Belegungszahlen der Gastezimmer bzw. der Hotelbetten vor Umnutzung bzw. Weiterfihrung
des Hotels als Unterkunft fiir Gefllichtete durch die gerichtlich bestellte Zwangsverwaltung lie-
gen dem Unterzeichneten nicht vor.

Allerdings war dem Vernehmen nach die Hotelbelegung insbesondere vor Eréffnung des Insol-
venzverfahrens gegen die Betreiber des Hotels als Insolvenzschuldner im Jahre 2015 nur noch
gering und in den Jahren davor vermtl. iberwiegend unterdurchschnittlich, was u.a. nach Kom-
mentaren von friheren Gasten in Internet-Portalen auf die Lage des Objektes und ggf. die Ho-
telfGhrung selbst zuriickzufiihren war.

Das mit 58 Gastezimmern bzw. 99 Betten vergleichsweise grof3e Belegungskontigent (Mittelbe-
trieb) in der hier vorliegenden Lage dirfte die Wirtschatftlichkeit fiir den Hotelbetrieb bei ur-
spriinglich projektiertem Personalstamm u.a. auch bei Betreiben des Hotelbetriebs u.a. mit Res-
taurantkiiche als Vollkiiche zzgl. Café- und Barbetrieb ohne nennenswertes Aufkommen res-
pektive bestehende Nachfrage auch durch hotelfremde Gaste erschweren.

Der food- & beverage-Anteil am Gesamtumsatz ist ggf. fur einen wirtschaftlicheren Betreibung
ggf. als Garni-Hotel zu reduzieren.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10205
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 52 von 65



Ll

Hotelgrundstick Brodauer StralRe 33, Mlnsterberger Weg 47 in 12621 Berlin-Kaulsdorf

Fur die Organisationsstruktur des Hotels als Betreiberimmobilie ist ggf. aul3erdem der Verwal-
tungs- und Personalbereich zu reduzieren. Das Hotel ist nach diesseitiger Auffassung zweck-
mafig ausschlie3lich mit externen Kraften im Schichtbetrieb zu flhren.

Vorteilhaft ist die Verflgbarkeit von 22 PKW-Einstellplatzen in der offenen Tiefgarage mit natir-
licher und damit wenig kostenintensiver Bellftung. Eine im Stralenraum bzw. der angrenzen-
den offentlichen Grinflache in die Gartenanlage des Hotelgrundstiicks integrierte ungedeckte
PKW-Stellplatzanlage mit 11 Stellplatzen ist nach Sachlage unentgeltlich durch das Hotel bei
Beibehaltung eines Hotelbetriebes auf dem Grundstiick nutzbar.

e Unterhaltung:
Das hier betroffene Anwesen mit aufstehendem Hotelkomplex weist einen allenfalls durch-
schnittlich gepflegten Eindruck auf, da nach Sachlage offensichtlich lediglich das Notwendige
nach Dringlichkeit erledigt wird, weil die pekuniaren Mittel im Rahmen der gegenwartig beste-
henden Zwangsverwaltung insbesondere durch Abfluss von Uberschiissen an die Glaubigerin
begrenzt sind.
Die Dekorationen und Raumausstattungen sind nach bereits mehr als 20 Jahren seit Aufnahme
des Hotelbetriebs ohne zwischenzeitlich erforderliche Revitalisierung des Objektes bereits deut-
lich verbraucht. Tatsachlich sind zusatzlich seit Errichtung des Gebaudes ausstehende Fertig-
stellungsarbeiten erforderlich.

e Verwertbarkeit:
Eine nachhaltige Verwertbarkeit des Objektes dirfte entsprechend dem bisherigen Bestand als
Hotel insbesondere nach Verschlankung u.a. des personalintensiven Spezialangebotes als
sogen. Hochzeitshotel und der aufwendigen Restauration mit Reduzierung auf das Angebot ei-
nes Garni-Hotels bei hier vorliegender Anzahl von 58 Gastezimmer u.a. unter Einbeziehung der
im Untergeschoss belegenen hotelgleich ausgebauten bisherigen Personalzimmer und einer
Reduzierung des Personalstamms mit einer nach diesseitiger Auffassung zu projektierenden
Struktur des Hotelbetriebs ausschlie3lich mit externen Kréaften im Schichtbetrieb umsetzbar
sein.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung fiir das hier betroffene Grundstiick respektive der Be-
wertung im Rahmen des hier anh&ngigen Zwangsversteigerungsverfahrens wird grundsatzlich
von der freien Verfugbarkeit des Objektes ausgegangen.

Fur einen Erwerber/Ersteher dirfte grundsétzlich die Rentierlichkeit des nachhaltig gesicherten
Ertrages als regulérer Hotelbetrieb ohne Bertlicksichtigung der gegenwartigen Nutzung als
durch die gerichtlich bestellte Zwangsverwaltung gefuhrte Unterkunft flr Geflichtete nach
Durchfuhrung erforderlicher Modernisierungs- und RevitalisierungsmalRnahmen im Vordergrund
stehen, so dass der Erwerb des Objektes vorrangig als Renditeobjekt in Betracht kommt bzw.
der Verkehrswert aus dem Ertragswertverfahren (Pachtwertverfahren) herzuleiten und anhand
von Vergleichswerten tGber Zu- oder Abschlage auf das markttbliche Niveau anzupassen ist.

Eine nachhaltige Nutzung als Unterkunft fur Gefllchtete ist insbesondere Uber die kalkulatori-
sche Restnutzungsdauer des auf dem Grundstiick aufstehenden Hotelkomplexes nicht zugrun-
de zu legen.
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C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemanR § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittiungsverordnung vom 19. Juli 2021 ((ImmoWertV 21 - BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S.
2805), in Kraft getreten am 01.01.2022, ermittelt.

Der Bewertungsstichtag wird mit dem 21. Dezember 2021 festgestellt.

Zur technischen Bearbeitung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen beschafft und aus-

gewertet:

— Geschossgrundriss KG bis 2.DG der aktuellen Flucht- und Rettungspléne ohne Mal3stab
und ohne Bemal3ung

—  Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks eingesehen - bei dem zustandi-
gen Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende ErschlieBungsbeitrage
nachgefragt.

Durch das Amtsgericht Lichtenberg wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundstiicks
zur Verflgung gestellt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes Giber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in Berlin und die Festsetzungen des gliltigen Bodenrichtwertatlas herangezogen.

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens ist die Bewertung wie folgt vorzunehmen.

Angaben uber die zuletzt vor der Nutzung des Anwesens als Unterkunft fur Geflichtete durch
die gerichtliche Zwangsverwaltung bis 2015 im reguléaren Hotelbetrieb erwirtschafteten Ertrage
konnten seitens der Grundstlickseigentiimerin bzw. Betreiberin oder der ggf. noch vor der ge-
richtlich eingesetzten Zwangsverwaltung eingesetzten Betreibergesellschaft des Hotels nicht
beigebracht werden.

Seitens des gerichtlichen Zwangsverwalters konnten einzelne Angaben Uber Erlése und Kosten
lediglich fur die Jahre 2018, 2019 und 2020 gemacht werden. Sonstige Unterlagen konnten auf
diesseitige Anforderung weder seitens der Verfahrensbeteiligten respektive der Grundstiicksei-
gentiimerin noch seitens der Zwangsverwaltung zur Verfligung gestellt werden.

Das auf dem hier betroffenen Grundstiuick aufstehende Hotel wird nach Beschluss des Vollstre-
ckungsgerichts vom 06.07.2015 zum Aktenzeichen 30 L 18/15 seit Besitzeinweisung durch den
Gerichtsvollzieher am 31.08.2016 durch den Zwangsverwalter als Hotel mit Nutzung als Unter-
kunft fur Gefliichtete weitergefiihrt.

Da bei jedem bebauten Grundstiick in der hier vorliegenden Art der wirtschaftliche Nutzen im
Vordergrund steht, ist bei der Feststellung des Verkehrswertes als Erlds, der zum Bewertungs-
stichtag erzielt werden kann, der Ertragswert des Grundstlicks als Rechnungsfaktor zu beriick-
sichtigen.

Bei der vorhandenen Nutzung des Grundstiicks Brodauer Str. 33, Minsterberger Weg 47 (Flur-
stiicke 164, 165 und 483) als Hotel- und Gaststéattenbetrieb handelt es sich grundsatzlich um
ein wirtschaftlich zu betreibendes Renditeobjekt - ein ideeller Wertansatz (z.B. bei Sachwerten)
ist nicht zugrunde zu legen.
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Der Verkehrswert des betroffenen Grundstiicks ist daher auf der Grundlage des Ertragswertver-
fahrens bzw. Pachtwertverfahren zu ermitteln.

Eine Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der hierfir im Rah-
men einer Vergleichsmatrix mit dem Bewertungsobjekt abzugleichenden Vergleichsobjekte auf-
grund der fir die zu vergleichenden Objekte oft extrem unterschiedlichen Qualitatsmerkmale im
Rahmen zu definierender Bewertungsparameter und der insgesamt eher subjektivim Rahmen
einer Zielbaumanalyse zu wichtenden Bewertungsparameter nach diesseitiger Auffassung nur
sehr eingeschrankt méglich, da die in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses bzw.
anderen Kaufpreissammlungen verfigbaren Vergleichsobjekte und die hierfir verfiigbaren An-
gaben nur anonymisiert gemacht werden, so dass eine Relativierung anhand einer Wertematrix
(vergleichendes Zielbaumverfahren) zwischen den Vergleichsobjekten und dem zu bewerten-
den Objekt nicht méglich ist und die tatséchliche Vergleichbarkeit der Objekte selbst und deren
Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fiir das betroffene Objekt fehlt.

Insoweit sind objektiv vergleichbare Objekte nicht in ausreichender Zahl vorhanden, so dass ein
hierauf abgestellter Bewertungsansatz fehl geht.

2. Bodenwert

Die stadtraumlichen Wohnlagen von Berlin sind tUberwiegend auf der Basis der Ortsteile nach
den Kategorien

einfache Wohnlage

mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundsttick Brodauer Str. 33, Minsterberger Weg 47 (Flurstlicke 164, 165 und 483) stellt
hiernach eine mittlere Wohnlage dar - nach dem Strafl3enverzeichnis zum Mietspiegel 2021
handelt es sich gleichfalls um eine mittlere Wohnlage.

Die Geschéfts- und Hotellage ist aufgrund der dezentralen bzw. bereits deutlichen Randlage zur
City als sogen. Stadthotel nachteilig und als sogen. Urlaubs- oder Tagungshotel noch ausrei-
chend.

Fur das Quartier des Grundstlicks weist der durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2021 in Hohe von 460,00
€/m? (erschlielBungskostenbeitragsfrei) fir Wohnbauflachen bei einer baulichen Ausnutzung mit
einer GFZ von 0,4 aus - der Richtwert ist in Ansehung der weiteren Marktentwicklung zum Be-
wertungsstichtag gemalfd den Ergebnislisten vom 04.04.2022 aufgrund der Bodenrichtwertbera-
tungen des Gutachterausschusses bis zum Bewertungsstichtag um ca. 15 % anzuheben und
mit ca. 530,00 €/m? entsprechend dem Bodenrichtwert zum 01.01.2022 als angemessen und
marktgerecht anzuhalten.

Eine Lageanpassung des Richtwertes aufgrund von sonstigen Lageeinflissen bleibt im Rah-
men des durch den Gutachterausschuss (GAA) zugrunde gelegten Bewertungsmodells fiir die
Auswertung von Ertragsobjekten bis zu 80 % gewerblichem Ertragsanteil aus der Kaufpreis-
sammlung zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes und im vorliegenden Bewertungsfall ana-
log unberiicksichtigt.

Gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Berlcksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln.
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Nach diesseitiger Auffassung ist unter Berlicksichtigung des geltenden Bauplanungsrechts bei
Neubebauung des Grundstiicks eine dem gegenwartigen baulichen Bestand entsprechende
Bebauung in Ansehung der Umgebungsbebauung nicht mehr realisierbar.

Im Rahmen des Bewertungsmodells des Gutachterausschusses (GAA) fir die Auswertung von
Ertragsobjekten bis zu 80 % gewerblichem Ertragsanteil ist aber der tatséchliche bauliche Be-
stand auf dem Grundstiick mit einer GFZ von rd. 0,8 bei einer anrechenbaren Geschossflache
von 2.482,09 m2 (gemal vorliegender Nutzungsberechnung, s.0.) analog zugrunde zu legen
und der zeitlich linear angepasste und auf das tatsachlich realisierte Maf3 der baulichen Nut-
zung mithilfe von GFZ-Umrechnungskoeffizienten umgestellte Bodenrichtwert zu bertcksichti-
gen (8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Unter Berlcksichtigung der insoweit realisierten Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 0,8 (bei einem gewerblichem Flachenanteil > 80 % bei Ausweisung der Bauflache als
Wohnbauland) ist der Bodenrichtwert nach Vogels mit einem Umrechnungskoeffizienten wie
folgt in Ansatz zu bringen.

Nach Vogels (,Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht Bauverlag BV GmbH,
Wiesbaden (u.a.) 1996) ergibt sich der an den tatséchlichen baulichen Ausnutzungsrad ange-
passte Bodenrichtwert bei einem Teilwert x = 1,75 und einer GFZ von 0,8 mit:
1:1,75+(1-1:1,75)*0,80: 0,40 = 1,4286

Modifizierter Bodenrichtwert bei vorhandener GFZ von 0,8 mit UK = 1,4286
530,00 €/m? x 1,4286 = 757,16 €/m?

Unter Berlcksichtigung der insoweit realisierten Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 0,8 (gemal BauNVO) ist der Bodenrichtwert mit einem Umrechnungskoeffizienten von
0,90 geméanR Anlage 11 WERTR 2006 wie folgt in Ansatz zu bringen.

Ermittlung des Umrechnungskoeffizienten gemaf Anlage 11 WERTR 2006
durch Extrapolation mitY =m*x +n =Yy =0,90
m = 0,5667, n = 0,4333, Xi1 = 1,00, Y1 = 1,00, Xk2 = 0,40, Yk = 0,66 und Xz = 0,8

Modifizierter Bodenrichtwert bei realisierbarer GFZ von 0,8 mit UK = 0,90
und Richtwert bei 0,4 mit UK = 0,66 somit
530,00 €/m?x 0,90 : 0,66 = 722,73 €/m?

Nach Koeffizientenformel gemanR Anlage 23 der Wert R i.d. Fassung vom 1996
ergibt sich der Umrechnungskoeffizient aus Regressionsanalysen mit der Funk-
tionsgleichung 0,6 * VGFZ + 0,2 * GFZ + 0,2 = UK mit

0,6 *\0,8 +0,2*0,8 + 0,2 = 0,8967

0,6 *0,89443 +0,2*0,8 + 0,2 =0,8967 bei GFZ 0,8

0,6 *V0,4 +0,2*0,4 +0,2 =0,6595

0,6 *0,63246 + 0,2 * 0,4 + 0,2 = 0,6595 bei GFZ 0,4

Modifizierter Bodenrichtwert bei realisierter GFZ von 0,8 somit
530,00 €/m? x 0,8967 : 0,6595 = 720,62 €/m?

Umrechnung des Bodenrichtwertes bei einer GFZ < 0,8 in Berlin geman
Prof. Ribbert als Vorsitzender des GAA in Berlin nach einem Vortrag beim
Institut fur Stadtebau Berlin, Tagung vom 05.07.11.1997, mit Bodenwert-
Minderung bzw. Erh6hung um ca. 5,0 % pro 0,1 GFZ-Pkt. (Kleiber 2017
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Lverkehrswert-Ermittlung von Grundstlicken®, Kommentar und Handbuch
- 8. Auflage, S.1468, Bundesanzeigerverlag)

Modifizierter Bodenrichtwert bei realisierter GFZ von 0,8 sowie Richtwert-

grundstiick mit ausgewiesener GFZ von 0,4 und auf den Stichtag bezoge-

nem (modifizierter) Bodenrichtwert von 1.050,00 €/m? somit

530,00 €/m? + 5 % = 556,50 €/m? (bei GFZ von 0,5)

556,50 €/m? + 5 % = 584,33 €/m? (bei GFZ von 0,6)

584,33 €/m? + 5 % = 613,54 €/m? (bei GFZ von 0,7)

613,54 €/m? + 5 % = 644,22 €/m? (bei GFZ von 0,8) 644,22 €/m?

Ermittlung des Bodenwertes analog dem Umrechnungskoeffizienten des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Hamburg 2011 fir das
Wertverhaltnis von gleichwertigen Grundstiicken mit unterschiedlicher
baulicher Nutzung bei Wohnbauflachen (GAA der Stadt Hamburg bzw.
Kleiber 2017 8. Auflage, S. 1474) bei einer GFZ von 0,4 mit UK = 0,511
und bei einer GFZ von 0,8 mit UK = 0,849

Modifizierter Bodenrichtwert bei vorhnandener GFZ von 0,8 somit
530,00 €/m?x 0,849 : 0,511 = 880,57 €/m?

Der Gutachterausschuss in Berlin hat Umrechnungskoeffizienten fir Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke bzw. Wohngrundstticke mit einer GFZ von < 0,8 bisher nicht verdoffentlicht.
Insoweit ist hilfsweise auf vorgenannte Verfahren bzw. Ermittlungen zurtickzugreifen, wobei die
durch den Gutachterausschuss in Hamburg ermittelten Umrechnungskoeffizienten in einer ver-
gleichbaren Grof3stadt als Stadtstaat nach diesseitiger Auffassung die gro3te Vergleichbarkeit
und damit Aussagefahigkeit darstellen dirfte.

Das gewogene Mittel aus den Uber die ermittelten Umrechnungskoeffizienten der verschiede-
nen Verfahren abgeleiteten modifizierten Bodenrichtwerte ergibt sich aus deren Summe mit
3.725,30 € zum Bewertungsstichtag als Quotient mit 745,06 €/m? bzw. rd. 745,00 €/m?2.

Dieser Wert liegt mit rd. 15,4 % noch deutlich unter dem mittels des durch den Gutachteraus-
schuss in Hamburg fur vergleichbare Grundstlicke abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten er-
mittelten Bodenrichtwert (s.0.).

Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstiicks (Flurstiicke 164, 165 und 483) ergibt sich
hiernach wie folgt:

3.128,00 m? x 745,00 €/m? = 2.330.360,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschliel3ung beriicksichtigt - ErschlielBungskostenbeitrage
sind nachfolgend nicht mehr zu erwarten.

Nachrichtlich:

Unter Berlcksichtigung einer unmittelbar durchzufihrenden Freilegung des Grundstiicks ergéa-
be sich der Bodenwert unter Beriicksichtigung der Freilegungskosten bei einem hier vorliegen-
den Brutto-Rauminhalt von grob tberschlaglich rd. 15.000,00 m3 und der Abrisskosten von ca.
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60,00 €/m? unter Berlicksichtigung auch der Entsiegelung von Flachen und der Deponiekosten

mit:
3.128,00 m? x 745,00 €/m? = 2.330.360,00 €
abzgl.
15.000,00 m?* x 60,00 €/m3 = A 900.000,00 €
1.430.360,00 €
rd. 1.430.000,00 €

3. Ertragswert

Der Ertragswert des Grundstlcks ergibt sich aus dem Bodenwert sowie dem Gebaudeertrags-
wert.

Gemal § 27 Abs. 2 Pkt. 1 ImmoWertV 21 stellt der Gebaudeertragswert den um den Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes verminderten und unter Ansatz einer Kapitalisierung der zur
Restnutzung verfligbaren Gebaudeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.

Der fiktive Jahresrohertrag fiir das Objekt ergibt sich bei einem marktgerechten Ertragsansatz
(s.0.) fur den hier vorliegenden Standard wie folgt.

Aufgrund der gegenwartigen Marktdaten ist der Ertragswert des betrachteten Hotelgrundstuicks
nach Durchfihrung samtlicher Fertigstellungs- und Revitalisierungsarbeiten bei Ansatz einer
zugrunde zu legenden Belegungsquote der Gastezimmer des aufstehenden Hotels von rd. 60
% und des zugrunde gelegten fiktiven im Durchschnitt erzielbaren Ubernachtungspreises (ave-
rage room rate) von rd. 50,00 € pro Zimmer (netto) wie folgt zu ermitteln:

a) Hotel-Logisumsatz (ohne 2 out-of-order-Zimmer)
56 Z x 50,00 €/Z/T x 365 T x 60 % = 613.200,00 €

Der Logisanteil betragt kalkulatorisch rd. 65 % des Hotel-Gesamtumsatzes.

b) Hotel-Gesamtumsatz
(613.200,00 € x 100) : 65,0 = 943.384,61 €

c¢) Jahrespacht fir Hotelbetrieb
Die Jahrespacht ergibt sich brancheniblich aus dem Brutto-Betriebsergebnis, das fir das in Re-
de stehende Objekt mit rd. 35 % (marktlblich ca. 30 % bis 35 %) zu kalkulieren ist.

Brutto-Betriebsergebnis:
943.384,61 € x 35,0 % = 330.184,61 €

Die Hotel-Jahrespacht ergibt sich brancheniblich hieraus mit rd. 80 %
330.184,61 € x 80,0 % = 264.147,68 €

Differenzierte betriebswirtschaftliche Ansatze (Richtwert) einer fir die Bewertung von Hotel-
grundstticken erstellten Ertragswertermittlung gehen hier von rd. 25,0 % des Jahres-Hotelge-
samtumsatzes aus, wenn eine Belegung von mindestens 60 % erreicht wird und ein durch-
schnittlicher Umsatz im Restaurations- und Barbereich etc. erwirtschaftet werden kann.
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Die hier fiktiv ermittelte Jahrespacht unter Berlcksichtigung einer realisierbaren Belegungsquo-
te der Zimmer von rd. 60 % und der nach diesseitiger Einschatzung ausreichenden Umsatzsitu-
ation im Restaurationsbereich betrégt rd. 28,0 % des fiktiven Jahres-Gesamtumsatzes.

Hieraus ergibt sich der Ertragswert fir das Grundstiick wie folgt:

Von dem angesetzten Rohertrag sind die Bewirtschaftungskosten in Héhe von rd. 31,7 % des
Rohertrages (Jahrespacht) entsprechend rd. 1,71 €/m? Nfl./Monat bei einer mittleren Pachththe
von 5,39 €/m? Nfl./Monat bei einer Nutzflache von 4.080,64 mz2 It. Bauakte als Ansatz fir die
kalkulatorischen Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis sowie den Verwaltungsaufwand
in Abzug zu bringen. Die Betriebskosten werden branchentblich durch den Pachter des Objek-
tes getragen; die Abschreibung wird im Kapitalisator/Barwertfakor berticksichtigt. Die Abschrei-
bung des Equipments und Revitalisierungskosten wird hier nicht berticksichtigt.

fikt. Jahresrohertrag (hypothetischer Pachtzins) 264.147,68 €
abzgl. fikt. Bewirtschaftungskosten(31,7 %) A 83.734,81 €
Reinertrag: 180.412,87 €

Von dem ermittelten Reinertrag ist

die Verzinsung des Bodens bei ei-
nem Liegenschaftszins von 6,0 %
(marktibliche Spanne ca. 4,5 %-8,5 %)
des Bodenwertes in Abzug zu brin-
gen:

2.330.360,00 € x 6,0 % = J.139.821,60 €
40.591,27 €

Bei Ansatz einer Nutzungsdauer fur diese Art von Geb&uden als Hotel von 40 bis 60 Jahren und
dem Fertigstellungszeitpunkt im Jahre 2000 betragt die wirtschaftlich Restnutzungsdauer nach
Fertigstellung und Revitalisierung noch rd. 40 Jahre.

Nach 8§ 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlcksichtigung der Restnut-
zungsdauer des Gebaudekomplexes und des Liegenschaftszinssatzes gemal Anlage 1 (Im-
moWertV 21) zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:

Der Vervielfaltiger fur Geschéaftsgrundstiicke vergleichbarer Art in der hier vorliegenden Stadtla-
ge von Berlin (einfache Geschafts- und Hotellage, mittlere Wohnlage) mit einer GFZ von rd. 0,8
sowie rd. 68,3 % Reinertragsanteil am Rohertrag ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Lie-
genschaftszinssatz von 6,0 % (4,5 %-7,5 % nach Empfehlung des IVD-Bundesverbandes mit
Stand vom 01.01.2021 bzw. 5,5 %-8,5 % nach Empfehlung fir anzuwendende Liegenschafts-
zinssatze in der Fachliteratur u.a. in GuG-Sachverstandigenkalender 2022, Werner-Verlag) und
einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren mit 15,05.

40.591,27 € x 15,05 = 610.898,61 €
rd. 611.000,00 €

Der Ertragswert des Grundstiicks ergibt sich insoweit bei einem marktfahigen und als vermtl.
nachhaltig gesichert einzustufenden Ertragsansatz mit:
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Gebéaudeertragswert: 611.000,00 €
zzgl. Bodenwert: 2.330.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert: 2.941.000,00 €

ohne Abzug fur Aufwand von Revitalisierung
bzw. Neu-Mdéblierung der Gastezimmer und
des Restaurants etc. (Rucklage marktiblich im

Pachtvertrag geregelt): rd. 0,00 €
abzgl. Fertigstellung- und Revitalisierungsaufwand: rd. ./ 2.000.000,00 €
Ertragswert des Grundsttcks: 941.000,00 €

rd. 940.000,00 €

4. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes ist hier der vorlaufige unbeeinflusste Ertragswert als
Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als Regulative zur tatsachlichen
Marktlage auf einen marktgerechten Preis einzustellen.

Eine spezielle Werterh6hung/-minderung fur objektspezifische Eigenschaften (z.B. evtl. Instand-
setzungskosten etc.) wird im Rahmen der Verkehrs- bzw. Marktwertermittiung nach Berticksich-
tigung eines allgemeinen Marktanpassungs-Zu- oder Abschlages fur das (wert-)unbeeinflusste
Objekt in Ansatz gebracht - flr den Ertragswert ist dieser bereits in der fiktiv angesetzten markt-
Ublichen und nachhaltig realisierbaren Nettokaltmiete/-pacht sowie in dem aus dem Verhéltnis
des Verkaufserléses und dem Reinertrag vergleichbarer Objekte abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatz berlicksichtigt.

Bei dem in Rede stehenden Objekt kann der unbeeinflusste Ertragswert (ohne Berucksichtigung
objektspezifischer Merkmale wie z.B. eines Instandhaltungsriickstaus 0.4.) nach diesseitiger
Einschatzung bei gegenwartiger Marktlage als Verkaufspreis realisiert werden. Zu- oder Ab-
schlage zur Marktanpassung sind nicht in Ansatz zu bringen.

Der unbeeinflusste Ertragswert in Hohe von rd. 2.941.000,00 € entspricht einem Preis von rd.
720,00 €/m2 Nfl. bei Ansatz von 4.080,64 m? Gesamtnutzflache incl. Untergeschossflachen u.a.
mit Technikflachen etc. It. Bauakte (ohne Tiefgaragenflache) und rd. 800,00 €/m? wertrelevanter
Geschossflache bei Ansatz von ca. 3.681,59 m2 wGF analog GAA-Modell fiir die Bewertung von
Buro- und Geschéaftshausgrundstiicken (mit anteiliger Keller- und Dachgeschossflache) sowie
dem rd. 11,1-fachen des aktuell als marktiblich zugrunde gelegten fiktiv realisierbaren Jahres-
rohertrages auf Basis der Nettokaltmiete/-pacht in Hohe von 264.147,68 €/a.

Der plausible Bereich von Verkehrswert/Jahresrohertrag im Markt (resultierender Jahresroher-
tragsvervielfaltiger JREV) liegt fir Hotelgrundstiicke in einer Bandbreite zwischen dem 10,5-
und dem 13,5-fachen des Jahresrohertrages als Erfahrungswerte.

Hier: 2.941.000,00 €/ 264.147,68 €/a = 11,1-fache. Damit liegt der JREV in einem ublichen
Rahmen fiir Hotelbetriebe bzw. -grundstiicke.

Der plausible Bereich von Verkehrswert/Jahresumsatz im Markt (resultierender Jahresroher-
tragsvervielfaltiger INUV, 0.MwSt.) liegt fur Hotelgrundstiicke in einer Bandbreite zwischen dem
1,9- und dem 3,0-fachen des Jahresumsatzes als Erfahrungswerte.
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Hier: 2.941.000,00 €/ 943.384,61 €/a = 3,1-fache. Damit liegt der INUV gleichfalls noch in ei-
nem ublichen Rahmen fiir Hotelbetriebe bzw. -grundstiicke.

Der Wertansatz fir das Hotelgrundstiick liegt insoweit im markttblichen Bereich.

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.o.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der objektspezi-
fischen Merkmale (hier: Fertigstellungs- und Revitalisierungsaufwand in Héhe von rd. 2 Mio. €)
um den diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminderung anzupassen
(2.941.000,00 € ./. 2.000.000,00 € = 941.000,00 € bzw. rd. 940.000,00 €).

Der resultierende Ertragswert des Grundstticks in Hohe von rd. 940.000,00 € liegt bereits deut-
lich unter dem um die Freilegungskosten des Grundstiicks bereinigten Bodenwert in Hohe von
rd. 1.430.000,00 € (siehe Pkt. C.2., Seiten 57/58). Insoweit ist eine Freilegung des Grundstiicks
in Betracht zu ziehen.

Tatséchlich ergibt sich der Grundstiickswert aus dem Bodenwert unter Abzug der Freilegungs-
kosten mit rd. 1.430.000,00 €.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Grundstiicks Brodauer Stral3e 33,
Minsterberger Weg 47 (Flurstiicke 164, 165 und 483) in 10621 Berlin-Kaulsdorf (Bezirk Mar-
zahn-Hellersdorf) zum Bewertungsstichtag 21. Dezember 2021 gemaf? § 194 BauGB ohne Be-
ricksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuches auf rd.:

1.430.000,00 €

(i.W. eine Million vierhundertdreiigtausend Euro)

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind nicht
bekannt bzw. zu erwarten.

Lt. Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Marzahn-Hellersdorf (Fach-
bereich Umweltschutz) vom 02.12.2021 ist das betroffene Grundstiick nicht im Bodenbelas-
tungskataster erfasst; konkrete Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen liegen dem Um-
welt- und Naturschutzamt nicht vor.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen tiber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Bun-
des-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich zentral innerhalb eines Wasserschutzgebietes - hierbei
handelt es sich um den Bereich der Zone IlIA des Wasserschutzgebiets ,Wuhlheide/ Kaulsdorf*
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(nach Festsetzung durch Rechtsverordnung mit Erlass vom 11.10.1999, GVBI. S. 567 - Was-
serschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf).

Zu b)

Die Verwaltung des Grundstiicks erfolgt nach Sachlage bisher durch den seitens des Vollstre-
ckungsgerichts bestellten Zwangsverwalter des Grundstiicks, Herrn RA Alexander Radtke in
14047 Berlin, Kaiserdamm 9 - Telefon: +49 30/ 3377 1750 sowie Internet; berlin@radtke-rae.
de.

Eine kommerzielle Fremdverwaltung fir das Grundsttick ist nicht bestellt. Ein WEG-Verwalter ist
gleichfalls nicht bestellt - es handelt sich nicht um Raumeigentum. Der Nachweis einer Verwal-
terbestellt entfallt daher. Insoweit wird auch kein Hausgeld etc. erhoben.

Zu c)

Eine Vermietung liegt nicht vor - ein Mietvertrag ist nach Sachlage nicht vereinbart. Ein Pacht-
vertrag 0.4. ist gleichfalls nicht vereinbart.

Das Hotelgrundstiick wird durch die gerichtlich eingesetzte Zwangsverwaltung bewirtschaftet
und als Hotel mit Nutzung als Geflichteten-Unterkunft weiterbetrieben.

Im Jahre 2015 erfolgte gemaf Bauakte mit Datum vom 15.07.2015 der Entzug der Gewerbe-
erlaubnis als Hotel, nachdem das Hotel bereits seit einiger Zeit nicht mehr als solches betrieben
wurde und geschlossen war.

Im Mai 2015 wurde dem Vernehmen nach das Insolvenzverfahren gegen die Betreibergesell-
schaft des Hotel- und Gaststattenbetriebes eréffnet und im Juli 2015 wurde die Zwangsverwal-
tung angeordnet und das hier betroffene Grundstick seitens des Vollstreckungsgerichts in Be-
schlag genommen.

Bis zur Ubernahme seitens der durch das Vollstreckungsgericht eingesetzten Zwangsverwal-
tung war der Hotelbetrieb dem Vernehmen nach nur sehr eingeschrankt mit nur noch wenigen
Zimmern kurzzeitig fortgefuhrt worden bzw. nach Sachlage eingestellt worden.

Eine nennenswerte den wirtschaftlichen Betrieb des Hotels sichernde Nachfrage hatte offen-
sichtlich zuletzt nicht mehr bestanden, so dass nach erst 15 Jahren seit Fertigstellung des Ho-
tels die Betriebsaufgabe anstand respektive das Insolvenzverfahren erdffnet wurde.

Seitens einer nach Eréffnung des Insolvenzverfahrens kurzzeitig neu eingesetzten Hotel-Betrei-
bergesellschaft bzw. der nachfolgend auf Antrag der Glaubigerin gerichtlich eingesetzten
Zwangsverwaltung wurde zur Sicherung eines Ertrages aus dem Grundstuck das Hotel als Un-
terkunft fir Gefliichtete Uberwiegend nach Sachlage aus dem arabischen Raum genutzt, wobei
die Kosten der Unterbringung durch das Landesamt fir Gesundheit und Soziales (LaGeSo) ge-
tragen werden.

Diese Nutzung besteht auch zum Bewertungsstichtag fort - der Hotelbetrieb wird insoweit von
dem zustandigen Zwangsverwalter unter der Maf3gabe der Nutzung als Beherbergungsstatte fur
Gefluchtete aufrechterhalten, wobei wesentliche Betriebsteile derzeit nicht genutzt werden und
u.a. mit Gastrokiiche und Eventlocations etc. sowie Tiefgarage etc. und partiell der technischen
Gebaudeausristung (Be-/Entliftung und Klimatisierung sowie Personal-Aufzug 0.4.) auf3er Be-
trieb sind.

Servicepersonal oder das Restaurant stehen gleichfalls nicht zur Verfiigung.

Zu d)
Eine Mietpreis- oder Belegungsbindung gemaf 8 17 WoBindG besteht nicht - das Objekt wurde
als Hotel freifinanziert errichtet.
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Die in dem Komplex nominell vorhandene Ersatz-Wohnraumflache fur ein im Zuge des Hotel-
Neubaus abgerissenes Einfamilienhaus als abgeschlossene Wohnung ist insoweit preisfrei
nach BGB zu vermieten bzw. tatséchlich als Betreiberwohnung zu nutzen. Tatsachlich werden
die Flachen bereits seit weitgehender Fertigstellung des Gebaudes und Betriebsaufnahme als
Hotel- und Gaststattenbetrieb zu Biro- und Lagerzwecken genutzt.

Das hier betroffene Grundstiick unterliegt insoweit bei vollstandig gewerblicher Nutzung per se
keiner Mietpreis- oder Belegungsbindung gemal § 17 WoBindG.

Zu e)

Das auf dem Grundstiick aufstehende Hotelgebaude bzw. das Hotelgrundstiick selbst wird
durch die gerichtlich eingesetzte Zwangsverwaltung bewirtschaftet und als Hotel mit Nutzung
als Gefluchteten-Unterkunft weiterbetrieben (s.0.).

Zuf)

Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschétzt wurden, sind nicht vorhanden.
Das Mobiliar in den Géastezimmern und den Restaurant- bzw. Gastraumbereichen ist nach ortli-
chem Eindruck nach mehr als 20ig-jahrigem Gebrauch verbraucht und insoweit brancheniblich
nach 10 bis hochstens 20 Jahren umfassend zu erneuern.

Der energetische Standard der Kiichenausstattung insbesondere hinsichtlich der Koch- und
Kuhleinrichtungen sowie Wrasen- und Luftungsanlage etc. dirfte zeitgerechten Anforderungen
nicht mehr entsprechen. Das weitere Equipment insbesondere in der Kiliche sowie im Personal-
bereich ist nach mehr als 20 Jahren seit Beschaffung abgeschrieben, so dass es gleichfalls
zeitgerecht zu erneuern sein dirfte.

Zu g)

Ein Energiepass ist nach Sachlage nicht vorhanden bzw. konnte seitens der Grundstiickseigen-
timerin bzw. der zustandigen Zwangsverwaltung auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht
werden und liegt dem Unterzeichneten insofern nicht vor.

Angaben uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kénnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis bisher nicht vorliegt.

Zu h)

Nach vorliegendem Schreiben des zustandigen Stadtentwicklungsamt (FB Bauaufsicht, Woh-
nungsaufsicht und Denkmalschutz) vom 01.12.2021 bestehen weder baubehérdliche Beschran-
kungen oder Beanstandungen zu dem hier betroffenen Grundstiick noch liegen aktuelle Vor-
génge in der Bauakte des Grundstiicks vor.

Lt. Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Marzahn-Hellersdorf (Fach-
bereich Bauaufsicht, Wohnungsaufsicht und Denkmalschutz) vom 07.12.2021 ist fur das betrof-
fene Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Auskiinfte tGber evtl. vorliegende beginstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis dem Vernehmen
nach nicht gefihrt wird.

Begunstigende Baulasten fur das hier betroffene Grundsttick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.
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Lt. ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Straf3en- und Grinflachenamtes Mar-
zahn-Hellersdorf (Fachbereich Straf3en) vom 30.11.2021 wird das betroffene Grundsttick durch
die offentlichen zum Anbau bestimmten Stral3en ,Brodauer Strae“ und ,Minsterberger Weg*
erschlossen.

Die ErschlieBungsanlagen sind nach Sachlage erstmalig endgiltig hergestellt. Nach den Vor-
schriften der 88 123 ff und 242 Abs. 9 BauGB in Verbindung mit den 88 14, 15 und 15a des
EBG konnen ErschlieBungsbeitrége fur die 0.g. ErschlieBungsanlagen nicht mehr erhoben wer-
den.

Fur das hier in Rede stehende Grundsttick sind Erschliel3ungsbeitrage nicht mehr zu entrichten;
offene Forderungen seitens des StraRen- und Grinflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht ge-
leisteter ErschlieBungsbeitrage bzw. offener Forderungen oder gestundeter Beitrdge bestehen
insoweit nicht.

Es sind weder StralRenlandabtretungen noch Stral3enlandeinziehungen zu erwarten. Einzutra-
gende Dienstbarkeiten zugunsten des Landes Berlin sind nach vorliegender Bescheinigung
nicht vorgesehen.

Bei dem Flursttick 307 (Munsterberger Weg) und Flurstiick 663 (Brodauer Straf3e) im Bereich
eines durch eine befestigte PKW-Stellplatzanlage zugunsten des hier betroffenen Hotelgrund-
stucks belegten Teils handelt es sich um offentlich gewidmetes Stral3enland.

Der Bau der Parkplatzanlage nebst Wegen etc., welche sich auf diesen Flurstiicken befinden,
ist nach vorliegendem Schreiben des Straf3en- und Grinflachenamtes (Fachbereich Stral3en)
vom 17.03.2022 bislang fur die Hotelnutzung des anliegenden Grundstticks in Abstimmung mit
dem Fachbereich StraRen genehmigt worden. Die Instandhaltung und Pflege dieser Flache war
bisher durch die Eigentimer des Hotels auf eigene Kosten durchzufuhren.

Bei weiterer Nutzung des Grundstticks Brodauer Str. 33 Ecke Minsterberger Weg 47 als Hotel
kann im Rahmen eines mit dem Fachbereich Straf3en durch den neuen Eigentiimer abzuschlie-
Benden Nutzungsvertrages diese Parkplatzanlage fir den Hotelbetrieb weiter genutzt werden.
Sollte eine andere Nutzung als die derzeitige Hotelnutzung erfolgen, ist nach vorliegendem
Schreiben vom 17.03.2022 eine reine Nutzung fur die (bisherige) Hotelanlage nicht mehr mog-
lich.

Nach Sachlage befindet sich das hier betroffene Grundstiick in einem Bereich, fur den eine ver-
bindliche Bauleitplanung im Sinne des § 30 Baugesetzbuch (BauGB) nicht besteht. Ein Aufstel-
lungsbeschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens erfolgte bisher nicht.

Das Grundsttick befindet sich aber im Bereich des Bebauungsplans Nr. 10-83G mit Geltungsbe-
reich fur den Einzelhandel fir die Ortsteile Mahlsdorf und Kaulsdorf gemaR Aufstellungsbe-
schluss vom 15.03.2016 und friihzeitiger Birgerbeteiligung zwischen dem 08.02.2016 und dem
08.03.2016 im Verfahren und ist bisher nicht festgesetzt worden.

Das Grundsttick befindet sich in einem unbeplanten Innenbereich innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils - planungsrechtliche Grundlage ist insofern bisher § 34 BauGB.
Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Umgebung,
der Bauweise und der Grundstticksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfugt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
Die mal3gebliche Bebauung wird geprégt durch ein- und zweigeschossige und punktuell auch
dreigeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise mit teilweise eingestreuter gewerblicher
Bebauung bzw. Nutzung u.a. Stadtteilzentrum Kaulsdorf CVJIM Kaulsdorf Berlin e.V., Berliner
Volksbank, Umspannwerk des 6rtlichen Stromversorgers etc. Insgesamt handelt es sich um ei-
ne heterogene Baustruktur.
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Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemal § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fiir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemal § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet geméal § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet oder einem Entwicklungsgebiet gemaf § 165 BauGB. Das Grundstiick
befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemanR § 172 BauGB Abs. 1-3 - ent-
sprechende Verordnungen sind nach gegenwartigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen. Es
besteht weder eine Veranderungssperre, noch eine Gestaltungssatzung oder ein stadtebauli-
cher Vertrag.

Allerdings befindet sich das Grundstiick entsprechend der gesamten Gebietskdrperschaft Berlin
mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Be-
reich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen 8 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung geman § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932), haben in den Gebieten, flir die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,,Mili-
euschutz®) existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohnge-
baude mit mehr als 5 Wohnungen betroffen sind.

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Geb&aude handelt es sich gemaf aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 26.11.2021 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschitzten Ensembles. Eine Aufnahme in die Denkmalliste Berlin steht nach Auskunft des
zustandigen Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf, Abt. Stadtentwicklung, Umwelt- und Natur-
schutz, StraRen- und Grunflachen (Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung) vom
07.12.2021 nicht bevor.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich gleichfalls keine Denkmaler mit ggf. bestehenden
diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen aufgrund eines evitl. relevan-
ten Umgebungsschutzes. Ein im Nahbereich bzw. an der Brodauer StrafRe im Kreuzungsbereich
mit dem Munsterberger Weg belegenes Einfamilienwohnhaus als einseitige Grenzbebauung
aus dem Jahre um 1890 ist als Baudenkmal ausgewiesen (Obj.-Dok.-Nr.: 09045299). Allerdings
durfte die Nahe zu dem auf dem hier betroffenen Grundstlick aufstehenden opulenten historisie-
renden Hotelkomplex mit der Attitiide eines historischen Schlosses nicht relevant sein, nach-
dem die dort aufstehende Bebauung erst vor rd. 20 Jahren als Neubau fertiggestellt wurde.

Gemal Flachennutzungsplan 1994 (in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015)
ist das Gebiet weitraumig fur Wohnbauflachen (W3) mit einer zulassigen GFZ bis 0,8 vorgese-
hen.

Zu i)
Verdacht auf vermtl. ,Echten Hausschwamm® besteht nicht.

Das vorstehende Gutachten habe ich véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstattet.

Berlin-Charlottenburg, den 13. April 2022

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- ¢ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -
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